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1. Términos de Referencia para el Diseño del Plan Maestro de Desarrollo Zona Franca 
Portezuelo Masatepe.  
 
2. Legislación del Régimen de Zonas Francas de Nicaragua.  
 
3. Ficha de levantamiento.  
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En los últimos años las Zonas Francas en Nicaragua han experimentando un 
amplio desarrollo, siendo el sector de la economía del país que ha estimulado la inversión 
extranjera, ha fortalecido el comercio exterior, y además ha captado la mayor cantidad de 
mano de obra, lo que ha ayudado a disminuir el desempleo, una de las principales 
problemáticas que ha presentado nuestro país en las últimas décadas. La expectativa para 
los próximos años es que el crecimiento de las Zonas Francas Industriales vaya en aumento, 
de ahí que será necesario ampliar la oferta del techo industrial nacional para cubrir la 
demanda de las empresas extranjeras. 
 
Dentro de este marco de desarrollo que experimenta el país, se ubica este 
estudio, que consiste en el diseño de un Plan Maestro de un Parque Industrial de Zona 
Franca, donde se establecerán varias empresas usuarias –nacionales y extranjeras- para la 
producción y exportación de bienes. Dicho estudio, surge a partir de la solicitud directa de 
los dueños del proyecto, ZOFRAPO (Zona Franca Portezuelo), quienes nos solicitan una 
serie de necesidades a satisfacer a través de los términos de referencia ( Ver anexo 1.  Términos 
de Referencia para el Diseño del Plan Maestro de Desarrollo Zona Franca Portezuelo Masatepe).  
 
De ahí que el problema a resolver, sea la insuficiente infraestructura industrial, 
lo que a su vez contribuya a la organización y desarrollo socio-económico del municipio y 
de la zona. 
 
La realización del proyecto está propuesta en el Municipio de Masatepe, 
ubicado a 52 Km. de la capital, Managua; es un municipio de fácil acceso porque está 
integrado a la red vial nacional e internacional, ya que está tan sólo 12 Km. de la carretera 
Panamericana. Masatepe es un municipio que cuenta con mano de obra ociosa, 
característica principal que ayuda a fortalecer la ubicación de este proyecto. 
 
De acuerdo a lo establecido anteriormente, se justificó la realización de este 
trabajo por las siguientes razones: 
 
A. Este trabajo se constituirá en un instrumento de gestión y da una respuesta técnica a 
la solicitud directa de los inversionistas de Zona Franca Portezuelo para el diseño 
del Plan Maestro del Parque Industrial Zona Franca Masatepe. 
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B. Documento que servirá a los estudiantes de la UAM como instrumento de consulta 
y guía en la realización de trabajos académicos relacionados con el tema. 
 
C. Servirá como elemento motivador para la población de Masatepe en sus planes de 
desarrollo municipal. 
 
D. En su conjunto el Parque Industrial Zona Franca Portezuelo será un nuevo espacio 
industrial moderno, funcional, operativo y organizado a la altura de los estándares 
internacionales, ya que responde a la necesidad de un equipamiento que interprete 
adecuadamente los requerimientos que se demandan. 
 
E. Contribuirá al desarrollo de la economía del municipio de Masatepe y de los 
municipios vecinos, ya que permitirá una vinculación funcional del empleo 
industrial con el residente local, atraerá la inversión extranjera a la zona y 
promoverá el intercambio comercial.  
 
F. Contribuirá a la instalación de un nuevo parque industrial en el territorio nacional de 
manera ordena y sostenida.  
 
El proyecto involucró la creación del Plan Maestro del Parque Industrial y el 
anteproyecto arquitectónico de cada una de las instalaciones, empleando para su desarrollo 
la metodología general la cual se estructuró en tres fases de ejecución:  
 
1. Fase Descriptiva, donde se establecen los objetivos y alcances del 
proyecto. 
2. Fase de Recopilación y Análisis de información básica sobre la 
temática de diseño y del Municipio donde está propuesto el proyecto. En esta fase 
se realizaron las visitas necesarias a instituciones gubernamentales o no 
gubernamentales para la obtención de información que nos ayudó a realizar el 
proyecto sobre bases reales.  
 
3. Fase de Propuesta Arquitectónica, que se realizó a continuación del 
análisis y procesamiento de la información de campo. El trabajo es 
fundamentalmente descriptivo y gráfico, y conlleva a elaborar la propuesta de 




Autores: Br. Paola A. Ortega A. 
               Br. Yaró I. Lanuza J. 
11
diseño, fundamentada en el análisis del entorno, los elementos técnicos y los 
requerimientos específicos del proyecto. 
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El esquema de Zona Franca, en la región centroamericana, comienza a 
impulsarse en los años 70 obedeciendo a una lógica de relaciones comerciales 
internacionales y al papel hegemónico de los EEUU en Centroamérica. La expansión 
industrial experimentada en las economías capitalistas en los años de pos guerra dio origen 
a una elevada competencia que exigía a los países desarrollados a juzgar los factores de 
costos para sobrevivir. La recesión mundial derivada de la crisis del petróleo, amenazas de 
elevada inflación, descenso de la tasa de ganancias y la reducción de los ritmos de 
acumulación de capital, fueron entre otras, las razones que impulsaron profundos cambios 
en los sistemas de producción mundial con consecuencias en los países en desarrollo. 
 
En este contexto, la economía norteamericana también experimentó 
modificaciones en su base productiva. Ello significó el traslado de fábricas al exterior, 
cuyas producciones podrían ser dominadas por capitales norteamericanos a bajos costos, 
mientras se automatizaban los procesos productivos que se mantendrían en los Estados 
Unidos. El desplazamiento de industrias poco rentables de los países desarrollados a los 
países en vías de desarrollo, implicaba entre otras cosas: reducción de costos de transporte 
de las materias primas, menores costos salariales, disponibilidad de mano de obra 
abundante y reducción de inversión inicial.  
 
Para Centroamérica la inserción en la nueva dinámica industrializadora 
significó entonces introducir cambios en sus estructuras productivas. Las exigencias del 
capital internacional para su expansión, fue un elemento condicionador de las políticas de 
los gobiernos nacionales.  
 
La primera Zona Franca en Nicaragua surge por medio del Decreto 48 del 13 de 
octubre de 1976, se establece la creación de la zona franca industrial de exportación Las 
Mercedes, ubicada a menos de un kilómetro del Aeropuerto Internacional Augusto C. 
Sandino y para la cual se tenía prevista un área de 57 hectáreas. En la primera fase de 
operación la zona franca abarcó un 30% de las instalaciones físicas previstas. A fines de 
1976 operaban en Nicaragua 11 empresas en diferentes ramas industriales, 
predominantemente en la producción de textiles y en su totalidad de capital 
norteamericano. En aquel entonces, el establecimiento de un régimen de producción en 
zonas francas estuvo motivado por dos grandes razones:  
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1. Dar respuesta a una demanda externa, basada en la necesidad que 
tenían los países del norte de incrementar su productividad. 
 
2. Absorber parte de la oferta de mano de obra nacional que no fue 
captada en las industrias que se instalaron en el marco del mercado común 
centroamericano. 
 
Por los conflictos de orden interno que comenzaron a desencadenarse en la 
segunda mitad de la década de los 80, el proyecto de producción bajo el régimen de Zona 
Franca o la producción de maquila en Nicaragua no logró consolidarse. Entre los años 1977 
y 1978 el incremento de las actividades bélicas, junto con la pérdida de hegemonía del 
dictador Anastasio Somoza, que afectó también a sectores económicos poderosos (sector 
empresarial tradicional) que veían cada vez más recortadas sus posibilidades de expansión, 
justificó que el 20 de marzo de 1978, por medio del Decreto número 256, se derogara el 
Decreto que daba lugar a la creación de Zona Franca en Nicaragua. 
 
En 1979 la Corporación Industrial de Pueblo (COIP), asumió directamente los 
pasivos de  la autoridad de Zona Franca. En los años 80 prácticamente se cerraron todas las 
empresas que operaban en el área de la Zona Franca Las Mercedes, quedando unas pocas 
en funcionamiento bajo la administración estatal. Estas empresas producían vestuario, y a 
medida que se intensificó la guerra, su producción se dirigió casi exclusivamente al 
abastecimiento de las necesidades de las fuerzas armadas. Otra parte de la Zona Franca fue 
ocupada por el Sistema Penitenciario y la Fuerza Aérea Sandinista, bajo una modalidad de 
cárcel –escuela. 
 
En la década de los `80 la inversión extranjera desapareció prácticamente, con 
excepción de las empresas que se habían establecido en el marco del Mercado Común 
Centroamericano, principalmente de procesamiento, refinamiento y distribución de 
derivados de petróleo, procesos agroindustriales y productos químicos. En gran medida, esa 
situación fue el resultado de la existencia de un modelo de desarrollo económico basado en 
el esquema de la economía centralizada y de los conflictos surgidos entre el gobierno de 
Nicaragua y los Estados Unidos. 
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El cambio de gobierno en Nicaragua a partir del 25 de abril de 1990 y la 
transformación de una economía planificada a otra de mercado, en un contexto de cambios 
productivos, financieros y comerciales a nivel mundial, dio paso nuevamente a la creación 
de Zona Franca en Nicaragua. El predominio de una concepción del crecimiento económico 
basado en la reinserción internacional, dio prioridad a las políticas exportadoras. 
 
En ese contexto, el gobierno de Nicaragua desde inicios de su gestión impulsa 
medidas orientadas a la descentralización y desregulación de la economía con un fuerte 
impulso a las exportaciones. Se emiten Leyes y Decretos orientados a establecer los marcos 
jurídicos dentro de los cuales se procedería a la apertura y liberalización comercial. Las tres 
principales son: La Ley de Promoción de Exportaciones, La Ley de Inversiones Extranjeras 
y La Ley de Zonas Francas. 
 
El esquema de Zona Franca constituye uno de los sectores de nuestra economía 
que mayor cantidad de mano de obra absorbe y es el más dinámico generador de empleos y 
de centros de capacitación de nuestra mano de obra. A fines del año 2001 el sector registró 
aproximadamente 40,000 empleos directos y mas de 110,000 indirectos, (se estima que por 
cada empleo directo se crean de 2 a 3 empleos indirectos), beneficiando de esta manera a 
casi 750,000 pobladores de diversas localidades, es decir, el 15% de la población nacional. 
 
Sin embargo para el año 2002, según datos de la Comisión Nacional de Zona 
Franca, no se esperaba un crecimiento significativo en las exportaciones hacia el mercado 
norteamericano, en virtud de los sucesos ocurridos el 11 de septiembre de ese mismo año, 
lo cual produjo la suspensión de contratos de producción de empresas usuarias que 
producían para ese mercado. 
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1. Objetivo General 
 
Elaborar un Plan Maestro del Parque Industrial Zona Franca Portezuelo, 
ubicado en el municipio de Masatepe, departamento de Masaya.  
 
2. Objetivos Específicos 
 
1. Elaborar un Marco de Referencia del Municipio de Masatepe. 
 
2. Elaborar los Instrumentos de Diseño que guiarán la realización de la 
propuesta de diseño del Plan Maestro del Parque Industrial. 
 
3. Elaborar los planos del Plan Maestro del Parque Industrial Zona 
Franca Portezuelo. 
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El proyecto Plan Maestro del Parque Industrial Zona Franca Portezuelo se 
enmarca en las actividades de producción de bienes para la exportación, de ahí que 
abordaremos algunas consideraciones teóricas acerca del diseño de los espacios 
industriales, así como específicamente lo referente a la organización de la industria sobre la 
base de parques industriales.  
 
En la actualidad, la arquitectura industrial es más compleja debido a la 
automatización de los procesos de producción,  control de calidad, organización interna y 
distribución del producto. El surgimiento de nuevas técnicas constructivas procuran que las 
construcciones de este tipo sean más estéticas y en armonía con el medio ambiente. Los 




Industria: Conjunto de operaciones ejecutadas para la obtención, 
transformación o transporte de uno varios productos. Conjunto de instalaciones industriales 
dominadas por un grupo financiero y con entidad económica y jurídica propia. 
 
Fábrica: Edificio conformado por uno o varios cuerpos, en el cual se 
transforman materias primas en productos semielaborados o elaborados. 
 
Nave industrial: Cada espacio que entre muros o filas de columnas, se 
extienden a lo largo de las fábricas. Es la instalación física o edificación diseñada y 
construida para realizar actividades industriales de producción, transformación, 
manufactura, ensamble, procesos industriales, almacenaje y distribución.  
 
Parque industrial: Conjunto de industrias ubicadas en una misma zona. Según 
la norma mexicana de parques industriales, define a un parque industrial como: la 
superficie geográficamente delimitada y diseñada especialmente para el asentamiento de la 
planta industrial en condiciones adecuadas de ubicación, infraestructura, equipamiento y de 
servicios, con una administración permanente para su operación. 
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La Organización de las Naciones Unidas para el Desarrollo Industrial 
(ONUDI), los define de la siguiente manera: el parque industrial es "un terreno urbanizado 
y subdividido en parcelas, conforme a un plan general, dotado de carreteras, medios de 
transporte y servicios públicos, que cuenta o no con fábricas construidas (por adelantado), 
que a veces tiene servicios e instalaciones comunes y a veces no, y que está destinado al 
uso de una comunidad de industriales" 
 
Planta Industrial: Edificio en el que se realizan los procesos de producción de 
una empresa. 
 
Unidades de fábrica: Edificio construido para la venta y alquiler, sin tener 
conocimiento sobre el tipo de producción que se desarrollará. 
 
2. Clasificación de la industria1 
 
La industria se clasifica en valores diferentes según su forma de aprovechar la 
materia prima, los factores de operación de esta materia prima, de su limpieza, etc. 
 
 Por grupo 
 
Se ha elaborado el siguiente esquema en donde las características se presentan 








Segundo grupo:  
 
∗ Primaria 
∗ De transformación 
                                                 
1 Plazola, A. & Plazola, G., ed. (1996). Enciclopedia de Arquitectura Plazota (Vol. 7). Plazola: México. 
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∗ No contaminante 
 
Con los cuatro grupos se pueden hacer combinaciones de varios tipos. Las 
combinaciones ponen de relieve las diferencias que hay en la tipología industrial y que 
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 Por su diseño 
 
Se considera el proceso específico de producción para determinar su área de 
producción, oficinas, almacén, área de carga y descarga y sus posibles crecimientos. Se 
analizan las técnicas constructivas y sus costos ò en su caso, se construyen naves 
industriales para ser adaptadas en la elaboración de productos a pequeña escala. 
 
La escala de producción determina su tamaño. Ocasionalmente se construyen 
locales representativos que sirven al principio para la industria; mas tarde se puedan llevar a 
cabo adaptaciones.  
 
Industria pesada. Es la que se dedica a la transformación primaria de las 
materias primas de origen mineral, se divide en: ligera, la que modifica en productos 
semielaborados y elaborados a los resultados de la pesada; de transformación, las que 
cambian los productos agrícolas y marinos en alimenticios. 
 
Industria primaria. Tiene a su cargo el proceso de fabricación, el cual requiere 
una estructura, instalaciones, maquinaria, y equipo de transporte para trasladar el producto 
que transforma, por ejemplos siderúrgica, minas, etc. 
 
Industria secundaria. Comprende los procesos que requieren instalaciones 
comprendidas en el edificio, maquinarias, servicios y condiciones del entorno, dispuestas 
en secuencia de reproducción establecidas. 
 
Industria terciaria. Incluye las instalaciones generales, no permanentes, las 
cuales se adaptan a cualquier proceso de transformación. 
 
Otra clasificación de industria puede ser: 
 
 Por su manufactura y materiales usados. 
 
La globalización del comercio y los principios de calidad han provocado 
cambios sustanciales en el manejo y creación de métodos y habilidades para manufacturar, 
a menores costos, productos con una calidad superior. 
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Peligrosas. Se consideran como tales aquellas en que se manufacturen o 
almacenen artículos o materiales de fácil ignición y de cuya combustión se desprendan 
vapores, humos explosivos o tóxicos, como las siguientes: fábricas de explosivos y sus 
derivados, de cohetes  pirotecnia en general; de cerillos, celuloides; de productos químicos, 
barnices, pinturas o jabones; parafina o derivados de hidrocarburos o grasas de fácil 
ignición o las que sean similares. 
 
Medianamente peligrosas. Se consideran en esta categoría aquellas fabrican 
que manufacturen o almacenen artículos o materiales que tienen un punto de ignición 
moderado,  en los que se propague el fuego son rapidez y de cuya combustión puede o no 
desprenderse gran cantidad de humo, pero que no origina ni explosiones ni gases o vapores 
tóxicos, como fábricas de papel, cartón, hilados y tejidos, cigarros y tabacos labrados en 
general; de peines, botones y artículos de cueros o materias orgánicas artificiales o 
naturales semejantes a él; de calzado, cordelería, costales, bolsas o envases semejantes en 
papel, cartón o yute, ropa de lana, alfombras, colchas, tejidos de paja o mimbre; almacén o 
fabricación de muebles o artículos de madera; molinos de trigo o cereales semejantes, 
fabricas de pan, galletas y pastas alimenticias, etc. 
 
 Por su maquinaria 
 
La industria ha evolucionado notablemente y, por ende, las máquinas en las 
cuales se han aprovechado los conceptos de la robótica. La industria funciona como una 
gran maquina compuesta a su vez por otras que en conjunto se regulan, autocontrolan, y 
analizan sus necesidades de lubricación o materia prima. Algunos conceptos nuevos de 
terminología al servicio de la industria son: circuitos integrados, computadoras, etc. 
 
Para clasificar la industria según las máquinas que utiliza se toma en cuenta el 
peso, dimensiones y velocidad de las máquinas. Entonces, considerando lo anterior, se tiene 
la industria pesada, la semipesado y la ligera. 
 
Industria  pesada. Es la que para la manufactura necesita máquinas o produce 
materiales que individualmente tengan un peso mayor de 5,000 Kg., o que causen impactos 
o vibraciones excesivas, como motores de combustión interna y de émbolos en general con 
movimientos alternativos; martillos y prensas mecánicas del sistema de impacto; punzones, 
tijeras y cizallas para piezas metálicas o materiales comprimidos; trituradoras, separados o 
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cribas vibratorias; máquinas moledoras de materiales con dureza mayor de 6 de la escala de 
Mohs, laminadoras de metal, etc. 
 
Semipesadas. Esta industria es la que necesita máquinas o produce materiales 
con pesos comprendidos entre 1 y 5 toneladas o que causen impactos o vibraciones 
medianas 
 
3. Edificio Industrial 
 
En el proyecto de un edificio se consideran dos aspectos: 
 
a. Diseñar el edificio para un proceso productivo definido. Para 
esto se efectúa un estudio con el fin de determinar el programa arquitectónico y 
definir las construcciones que se adecuen a los requerimientos productivos, de 
distribución y mantenimiento del conjunto. 
 
b. Proyectar naves industriales. Las cuales se deben adaptar  los 





 Factibilidad constructiva 
 
Cuando se va a llevar a cabo un proyecto de industrias el primer punto que se 
analiza es la factibilidad constructiva, para esto es indispensable tomar en cuenta los 
siguientes aspectos y analizarlos: 
 
∗ Elegir varios sitios posibles si todavía no se cuenta con uno 
específico. 
∗ Revisar leyes, reglamentos de construcción, planificación y uso de 
suelo de cada uno de ellos. 
∗ Recopilar datos sobre el equipamiento urbano y disponibilidad de los 
servicios de infraestructura, ya que influye en la selección del lugar. 
∗ Se analiza cuantitativa y cualitativamente el producto por elaborar. 
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∗ Lugares en donde se puede abastecer de materia prima e insumos de 
redes de distribución del producto. 
∗ Costo del terreno y ubicación geográfica 
∗ Disponibilidad de mano de obra 
∗ Protección al ambiente  
 
Con toda esta información se determina cual es el sitio mas adecuado, y se 





En la parte de planificación se debe estudiar minuciosamente el uso del suelo 
según el reglamento del lugar, los planes de reserva ambiental, las restricciones de 
construcción; el tipo de industria existente y el que es factible construir; el sistema de 
producción; las necesidades de transporte (por carretera, por ferrocarril, aéreo, fluvial o 
marítimo). 
Por otro lado, se debe erradicar la idea de reubicar masivamente la industria por 
el alto costo que se generaría. Dentro de los esquemas de planeación se puede considerar el 
traslado lento pero firme de las industrias hacia parques industriales de nueva creación. 
 
En esta etapa, se debe establecer el concepto general, es decir, la imagen 
corporativa que  pretenda dar al entorno urbano de la empresa.  
 
Es importante que se elabore un esquema general de los edificios requeridos, 
las etapas de construcción, tiempos y modificación a futuros e inversión inicial.  
 
También se determina el partido de tipo horizontal o vertical. El edificio 
construido en una planta es el más adecuado, aunque en algunos países por la escasez de 
terrenos se aprovechan terrenos con pendientes para edificar construcciones en varios 
niveles. 
 
El plan urbano debe evitar construir zonas industriales cerca de zonas 
habitacionales con el fin de evitar la contaminación provocada por la emisión de ruidos, 
humos, gases, polvos, olores, etc. Al establecer un parque industrial se analiza el costo de 
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los terrenos y la renta de naves industriales, lo cual varía notablemente según su ubicación 




La ubicación de una zona industrial debe estar de acuerdo con la Ley de 
Planificación y Zonificación de Protección Ambiental y los reglamentos respectivos de 
lugar.  
 
En la elección del lugar se deben investigar las restricciones existentes 
impuestas por la ley de planeación vigentes, relacionadas con la disponibilidad de recursos 
y protección del ambiente. 
 
Al establecer un fraccionamiento industrial, se recomienda por lo general, 
seleccionar terrenos con características topográficas casi planas y de resistencia alta. 
 
No es factible ubicar la zona industrial donde inciden los vientos dominantes 
debido a que los humos o gases contaminantes son transportados a las zonas habitacionales, 
de trabajo  o educacionales. Cuando es así se construye una barrera vegetal natural, por 
ejemplo un parque que sirva de pulmón. 
 
La zona debe contar con los servicios que a continuación se mencionan: 
∗ Drenaje y alcantarillado para el control de aguas pluviales, drenaje de 
aguas superficiales y de áreas pavimentadas. 
∗ Corriente eléctrica 
∗ Agua 
∗ Gas 





Por lo general, las plantas industriales requieren terrenos casi planos, para tener 
una buena maniobrabilidad en el transporte interno de elementos, mediante vehículos. El 
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terreno más adecuado es el plano y que se encuentre localizado lejos del corazón de la 
ciudad. 
 
En caso de que el terreno tenga pendientes, las construcciones se edifican en 
desniveles para aprovechar el abastecimiento  de líquidos por gravedad y se puedan 
construir pasos a desnivel para conectar los edificios mediante vehículos y montacargas. 
 
Programa Arquitectónico General   
 
 Zona Exterior 
 Áreas públicas 
  Plaza de acceso 
  Jardines y explanadas 
  Pasos cubiertos y descubiertos 
  Calles 
  Barreras 
   Zanjas 
   Canal o río 
 Áreas de servicio 
  Caseta de control y vigilancia 
  Estacionamiento 
   Visitantes  
   Personal 
   Administrativo 
  Vías de ferrocarril 
   Anden de carga y descarga 
   Báscula 
  Patio de maniobras 
   Andenes de carga y descarga 
  Torre o tanque de enfriamiento 
 
 Zona de oficinas 
 Vestíbulo y espera 
 Recepción 
 Administración  
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 Gerencia 
  Oficina del gerente 
 Sala de juntas 
 Contabilidad 
 Ventas y envíos 
 Recursos humanos 
  Recepción y espera 
  Control de personal 
  Sala de entrevistas 
  Cubículo del gerente 
  Aulas de capacitación 
 Servicios Sanitarios para hombres y mujeres 
 Publicidad 
  Exhibición y fotografía 
 Taller de diseño y dibujo 
 Área de investigación 
  Laboratorios  
  Biblioteca 
  Aulas  
  Sala de cómputo 
 Área de control 
  Vigilancia 
   Cubículo de sistema de video portero 
   Cuarto de vigilantes 
   Servicios sanitarios 
  Control de personal 
   Reloj 
 
 Zona de producción 
 Acceso de materia prima 
 Área de materia prima 
 Área de maquinaria y equipo 
 Supervisión de producción y maquinaria 
 Clasificación 
  Área de producto semiterminado 
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  Pesado y embolsado 
 
 Zona de almacén 
 Patio de maniobras 
 Anden de carga y descarga 
 Almacén de materia prima 
  Recepción de materia prima 
   Bascula 
  Clasificación 
  Área de productos (estantería) 
  Salida de materia prima 
 Almacén de subproductos (productos rechazados y desperdicios) 
  Control (estantería) 
 Almacén de insumos (aceites, refacciones, etc.) 
  Recepción y control 
 Almacén de líquidos, sólidos y gases (cilindros, tanques, tinas, silos y 
esferas) 
 
 Zona de servicios generales 
 De empleados 
  Enfermería 
   Cuarto de curaciones 
   Encamados 
  Cocina 
  Comedor general 
   Área de recalentado 
   Comensales 
  Bar 
  Sala de estar y juegos de mesa 
  Baños y vestidores para hombres 
  Baños y vestidores para mujeres 
 Del edificio 
  Bodega 
  Cuarto de aseo 
  Casa del velador 
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 Área de mantenimiento y reparación 
  Cubículo del jefe de mantenimiento 
  Taller de mantenimiento 
  Bodega de refacciones y herramientas 
  Área de maquinas 
   Subestación eléctrica 
   Planta de tratamiento de agua 
   Cisterna 
  Área de esparcimiento 
   Canchas (fútbol, básquetbol, voleibol, etc.) 
   Gimnasio 
 
Descripción de Partes 
 
 Zona exterior 
 
Los espacios exteriores se diseñan de acuerdo con el estilo de la construcción y 
al entorno urbano, ya que influyen en el funcionamiento de la fábrica. 
 
 Carreteras de acceso. Por lo general se diseña un libramiento cuando la 
fábrica se localiza sobre una vía de tránsito pesado. 
 
 Barda perimetral. El predio de la fábrica se delimita con una barda de 
malla ciclón, muros prefabricados de concreto armado, de ladrillo, material pétreo, muros 
de concreto armado, celosías, postes de hierro, etc. La altura varía pero se recomienda un 
mínimo de 3.00 m. La barda tendrá circulación perimetral (rondines) para poder hacer 
recorridos nocturnos.    
 
 En los puntos de ingreso se crea un espacio de espera para personas o 
vehículos. Las plantas pequeñas deben cercarse por completo. Cuando se usa una porción 
pequeña de una propiedad grande, es común que se cerque el área que se usa y que se 
incremente la cerca de medida que se extiende la planta. 
 
 Calles. Son necesarias para facilitar el transporte de productos, materias 
prima y personal dentro de la planta. Sirven para delimitar áreas, conducir los ductos de 
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instalaciones superficiales y aéreos; también par separar zonas. El ancho se diseña según el 
vehículo de carga que requiera ingresar en la zona. El pavimento debe tener buen desagüe y 
ser de alta resistencia. El ancho y radio de giro se  calculan para que maniobre un trailer. 
 
 Casetas de control. El número de casetas depende del número de entradas 
que se necesiten para la fábrica y de la seguridad que se requiera. Cuando el conjunto es de 
grandes dimensiones, también se hace necesario que se distribuyen las casetas en puntos 
estratégicos de tal manera que  den servicio a una zona específica (oficinas, almacén de 
productos, almacén de materia prima, etc.). 
 
La caseta de control consta de espacio de espera (para personas y vehículos), 
burladeros, área de recepción y registro, mesa del vigilante, sanitario, cocineta y área de 
descanso. Todas deben de estar comunicadas entre sí con teléfono, video portero, radio, 
etcétera, y con el área de seguridad. 
 
 Acceso y salida de obreros. Puede fungir como un control más cuando la 
empresa tiene un número considerable de empleados. Debe contar con barrera de acceso, 
área de seguridad y cateo, reloj y tarjetero. Adyacente a este punto puede haber un 
estacionamiento de bicicletas, de automóviles y la zona de los servicios de los trabajadores 
(baños, vestidores y los casilleros, etc.). 
 
 Acceso de visitantes y personal administrativo. Se localiza próximo al 
edificio de oficinas. Está controlado por una caseta, donde al visitante se registra y se le 
entrega un gafete. El control de tarjetas del personal administrativo se localiza dentro del 
edificio administrativo. 
 
 Estacionamiento. Todas las plantas tienen por lo menos un estacionamiento. 
Se sitúa en el perímetro del edificio de oficinas o del área de producción. Su acceso debe 
ser controlado y restringido. Además, debe tener buen desagüe. Se recomienda separar el 
estacionamiento del personal administrativo, el de los trabajadores y los vehículos de 
seguridad y el de los visitantes el cual, se localiza por lo general, fuera del edificio.  
 
 Acceso a mantenimiento. Debe quedar cerca una vialidad principal 
conectada mediante el patio de maniobras para que puedan acceder vehículos que 
transporten (si se requiere) maquinaria pesada. 
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 Áreas verdes. Son espacios indispensables para alimentar el sembrado de 
los edificios. Se recomienda utilizar grandes superficies de césped en el perímetro de las 
oficinas. Las plantas únicamente se aplican en accesos o para ambientar patios interiores. 
Al utilizar árboles y arbustos se debe procurar que queden separados. 
 
 Acceso de servicio. Se delimitan con puertas de dos hojas, con el ancho 
suficiente en el que puedan ingresar vehículos de carga. 
 
Área de carga y descarga de mercancía. El área debe ser amplia para 
maniobra y estacionamiento de vehículos y localizarse cerca de los almacenes. El andén de 
carga y descarga tendrá una altura de 1.10 m. Al frente tendrá espacio para maniobras de un 
montacargas, por lo menos de 5.00 m de ancho. En los costados tendrá rampas con 




Comprenden los espacios destinados al desplazamiento peatonal y vehicular. 
 
Pasillos. Los diferentes tipos de pasillos son para personal, maquinaria y 
equipo, materia prima y producto terminado. Deben ser rectos, evitar quiebres, ángulos o 
esquinas. Las intersecciones se recomiendan a 90°.  
 
La anchura de los pasillos depende de si por el pasillo circulara material, 
personal, aparatos de manipulación y transporte, maquinaria u otros elementos, así como 
del volumen de transito, velocidad permitida, si es de uno o de dos sentidos, etc. 
 
Para el área de producción se debe conservar despejados, sin que sobresalga 
maquinarias y equipos, columnas, extintores de fuego y bebederos en los pasillos. Los 
límites de los pasillos se señalaran para evitar una distribución confusa. No son 
recomendables los que se sitúen frente a una pared o en la parte posterior de un almacén, ya 
que se aprovechan al 50%. 
 
Escaleras. Las escaleras se proyectan para desplazamientos cotidianos de 
servicio y de emergencias. En las áreas de producción no son recomendables. 
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La escalera de uso diario es la que de servicio al edificio de oficina y, en 
ocasiones, a la oficina de control de producción. El ancho mínimo es de 1.20 m. las de 
servicio son las que dan acceso a locales restringidos principalmente en almacenamiento y 
mantenimiento. El ancho mínimo es de 0.90 m.  
 
Las escaleras de emergencias deben conducir a espacios amplios fuera del 
edificio o a la calle directamente. Se construyen de material incombustible. 
 
Salidas adicionales de seguridad. Los pasillos y corredores que conduzcan a 
las salidas de emergencias, debe tener cuando menos la misma anchura de la puerta 
correspondiente y estarán libres de obstáculos. Cada departamento o sección que forme 
parte de una fábrica o taller de un solo piso, debe tener como mínimo una salida a espacio 
abierto o a la calle con un ancho de 1.50 m.  
 
Puertas de salida de seguridad. Deben abrirse hacia afuera del edificio si son 
de hojas y permanecer abiertas durante las horas de trabajo. Si son corredizas, o de cortinas, 
su cerradura se operara desde el interior y no necesitaran llaves para  operarse. 
 
Rampas: se utilizan para unir diferentes niveles. Por lo general se construyen 
para facilitar el transporte de mercancías. La pendiente máxima será de un 10% con un 
ancho mínimo de 1.50 m. 
 
 Edificio administrativos 
 
Se debe de ubicar  lo más próximo a la carretera principal para ser más 
accesible al personal de las oficinas y los visitantes con el fin de que estos no atraviesen la 
zona de producción de la planta. 
 
Se recomienda establecer un esquema flexible con planta libre de preferencia de 
ángulos ortogonales y muros divisorios que puedan modificarse. En la estructuración de la 
planta se deben considerar el menor número de columnas, y dejar prevista la expansión 
futura. 
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Vestíbulo. En el se sitúa el control y la recepción; debe ser de dimensiones 
generosas.  
 
Atención al visitante e informes. Debe tener el control visual del mayor 
número de las áreas que forman la parte administrativa. Debe estar vigilada y comunicada 
con el cubícalo de seguridad. Consta de un mostrador o espacio para el vigilante y sala de 
espera. 
 
Sala de espera. Será amplia y apta para recibir a las personas que asistan como 
visitantes. Se localiza junto a la recepción. 
 
Oficina. Las áreas de trabajo se pueden diseñar en planta libre o mediante 
cubículos privados. 
 
Las de plantas libres son las que mejor se aprovechan, ya que la organización 
de las actividades se puede delimitar con el mobiliario. En este caso, cuando se colocan 
empleados de espalda, se deja una separación mínima de 1.20 m. entre sillas.  
 
Las oficinas administrativas se componen de nivel gerencial, contabilidad, 
control de personal, ventas y relaciones públicas. 
 
Las áreas para la administración pueden estar ligadas o no al edificio industrial 
e incluso, pueden estar bastantes lejanas, ya que los modernos medios de comunicación 
permiten un control eficiente que sustituye al control personal y directo. 
 
Sala de juntas. Se diseñara de plantas flexibles, junto a la dirección y cerca de 
la recepción, para atender a los visitantes. 
 
Servicios. Abarcan los sanitarios para hombres y mujeres, cocineta y cuarto de 
aseo entre otros. 
 
 Edificio de producción. 
 
Es un caparazón que cubre a los operarios, maquinarias, y actividades 
auxiliares.  




Autores: Br. Paola A. Ortega A. 
               Br. Yaró I. Lanuza J. 
32
 
Planta. Se delimita los espacios necesarios para mover el material y el 
almacenamiento, espacios donde interactúan obreros, supervisores, trabajadores indirectos 
(personal del taller y equipo de trabajo). La solución debe ser económica para el trabajo y la 
mas segura y satisfactoria para los empleados. La solución mas adecuada es una planta, en 
plan libre. Su distribución debe contar con cierta rigidez.       
 
Estructura. Se construye según los tipos de estructura de acero, de concreto o 
mixta. La estructura debe ser en ocasiones una parte integrante de la distribución de la 
planta. La altura interior y la separación entre los ejes de columnas influyen en el 
aprovechamiento de la nave. 
 
Volumetría. Se considera el tipo de cubiertas, ventanas, paredes y columnas, 
así como otros elementos como montacargas, ascensores, escaleras de emergencia etcétera. 
La solución depende de una buena iluminación. 
 
El edificio de producción consta de: 
 
Control de operación. Se sitúa en forma centralizada, en esquina o en el punto 
visual del piso que tenga a su cargo. Debe integrarse a los sistemas operativos de un 
proceso que permita la acción programada previamente de cada dispositivo, aparato, equipo 
que formen parte de las instalaciones, registrando todas las acciones de las áreas que lo 
integran. Se recomienda que tenga una altura equivalente a un tercio del piso.  
 
Espacios de trabajo. Deben estar equilibrados en función a su destino. La 
interrelación con otros debe propiciar la agilidad y el ahorro del esfuerzo; deben satisfacer 
las demandas físicas del usuario y las condiciones, así la comodidad para el desempeño de 
sus funciones.  
 
Centro del control de motores.  En las áreas de proceso, estos centros deben 
estar ubicados en la caseta de control, pero separados del cuarto de control por una pared a 
prueba de fuego y puertas cerradas con llave. De esa manera, los encendedores de los 
motores son fácilmente accesibles al operador jefe en caso de emergencia. Esta disposición 
también reduce el costo de ventilación poniendo bajo presión ambos cuartos a la vez.  
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Cuarto de control. Contiene el tablero de control una o varias computadoras 
donde controla y anota todas las fases del proceso de producción. Un pequeño laboratorio 
de prueba para verificaciones rápidas antes de mandar el material al laboratorio central para 
el control  de calidad. Es el corazón del área de producción y debe localizarse cerca de las 
líneas de tubo para reducir la longitud de los cables de instrumentos y líneas eléctricas.  
 
Áreas de proceso. Estas áreas se ubican generalmente en relación unas con 
otras según el flujo de material. Para la extensión que se espera de cualquier línea de 
proceso se debe considerar con mucho cuidado que pueda ser paralela o no a otras 
unidades. 
 
Señalización. Las diversas áreas deben diferenciarse mediante un símbolo o 
color para facilitar su identificación. Los colores mas usados en la maquinaria son: salmón 
(máquinas, herramientas, equipo mecánico y similares), verde (equipo de oficina y 
papelería, armario, etc.), amarillo (equipo de manejo de material), rojo (accesorios 




Se prevé cubierto y descubierto. Su diseño puede ser de forma cerrada o un 
simple cobertizo, cuando el material no exija un control estricto. 
 
Es indispensable proyectar dentro de las fábricas varios locales, al principio y al 
final del proceso de fabricación, y en varios puntos medios del mismo, para guardar la 
materia prima, producto terminado, subproductos, desperdicios, refacciones, etc.  
 
Acceso de materia prima. Debe tener un acceso a la planta, el que será 
determinante para su distribución, ya que aquí principia el flujo de material.  
 
Esta zona depende del medio de transporte que se utilice, como camión, barco, 
aeroplano, correo, ferrocarril, oleoducto, etc. 
 
El acceso puede ser por diferentes redes viales, cualquiera que sea el medio, el 
acceso está controlado por una caseta, y cuando la empresa lo requiera existirá una báscula 
para pesar la mercancía. 
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Patio de maniobras. Es uno de los puntos más complejos en el diseño del área 
de producción. Es el punto de transición del movimiento de materia prima, producto 
terminado, desperdicio, productos devueltos, etc. A este punto deben acceder vehículos de 
carga pesada. Se comunicará con las calles internas de la fábrica. 
 
Área de carga y descarga. Debido a que el transporte de materia prima y 
productos acabados se efectúan con frecuencia, es indispensable que se encuentre un 
espacio para estas funciones básicas. Esta zona debe contar con un espacio para descarga de 
materia prima desde vehículos, como trailer, carros-tanques de ferrocarril, etc.  
 
Salida de producto. El lugar de embarque es otro punto importante. Es el lugar 
donde termina el flujo de material dentro de la planta. Se sitúa entre el área del almacén y el 
exterior. Una buena situación facilita su distribución al exterior.  
 
Tipos de almacenes 
 
Almacén para materiales sólidos. Los espacios para almacenar estos 
materiales deben contar con el área de recepción, bascula, bodega para determinado tiempo 
y la bodega que surte al área de producción. El local se divide en secciones; se consideran 
circulaciones para montacargas y grúas viajeras. 
 
Área de materiales.  La estantería con la cuenta depende del producto a 
guardar de la clasificación para el control del inventario. Comprende de los anaqueles 
fabricados de madera y plástico. Los materiales se acomodan sobre tarima, las cuales 
quedaran levantadas a 10 cm. y despegados a 46 cm. de los muros, y no deben de alcanzar 
mas de un tercio de la altura.  
 
Las lámparas de iluminación y los elementos de ventilación se ubican a una 
altura de 6 a 12 m del nivel del piso terminado. 
 
Almacén para materias primas liquidas o gaseosas. Se deben considerar 
silos, tanques en forma de esferas, tanques cilíndricos, tinas, etc. 
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Almacén de materiales complementarios.  Es en donde se lleva a cabo el 
almacenamiento de productos que intervienen en los procesos de producción para poder 
obtener el producto terminado.  
 
Almacén de cuarentena. Es donde se almacenan los productos rechazados, o 
defectuosos para ser seleccionados y posteriormente determinar si serán reutilizados o 
desechados. 
 
Almacén de productos semiterminados. En este lugar se almacenan 
temporalmente los productos que requieren otro u otros procesos para su terminado final. 
 
 Cuarto de máquinas 
 
En este local se ubican los motores, plantas, tanques de combustible o de 
líquidos que por reglamento o por funcionamiento requieran quedar fuera de la planta. Su 
conexión al área  de producción es por medio de puentes de instalaciones.  
 
Planta de luz. Por lo general la industria de transformación requiere una. Se 
sitúa próxima al área de producción. Es fundamental en estas instalaciones la presencia de 
una planta eléctrica auxiliar para cubrir los desperfectos del sistema general. Esta planta no 
es para la producción, sino para la evacuación de personal y el control de las áreas 
susceptibles de robos. 
 
Hay dos sistemas: de gasolina y el de baterías, que se diferencian por su área de 




Comprende los locales que almacenan herramientas y material para limpieza 
interna y externa del deifico para mantener la construcción en condiciones adecuadas. Este 
edificio no tiene ninguna conexión directa con el proceso ni está localizado cerca de la  
puerta principal; generalmente se encuentra atrás o un costado de la planta. 
 
Local de limpieza. Se encuentra dividido por secciones que tenga utensilios de 
limpieza (cubetas, carros, escobas, aspiradoras, para la limpieza de ventanas, andamios, 
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etc.). Cuenta con un fregadero y llave de raíz; estantería para los oficios de pintura, 
albañilería y equipo de jardinería. Por lo general se localiza entre el área de oficinas y 
producción. 
 
 Servicios para el personal 
 
Se localiza entre el área de producción y las oficinas administrativas, de 
preferencia en estas ultimas. Al diseñar esta zona se debe poner cuidado en las 
circulaciones, con el objeto de evitar recorridos largos. Las áreas más comunes son: 
 
Sanitarios. Habrá un área sanitaria para hombres y otra para mujeres. Por cada 
20 obreros o empleados habrá un excusado y un mingitorio, con un máximo de dos 
excusados y un mingitorio, y por cada 15 obreras o empleadas un excusado, con un 
máximo de dos; además estos departamentos estarán dotados de lavabos y bebederos. 
 
El número de lavabos, de tipo individual o colectivo, estará en la proporción de 
1 por cada 10 personas. Es conveniente que se encuentren repartidos por toda la planta 
industrial, ya que reducen la pérdida de horas de trabajo y evitan la aglomeración, 
principalmente cuando hay cambios de turno. 
 
Se debe procurar evitar la concentración a fin de que los obreros no hagan 
recorridos mayores a los 30m al dirigirse a ellos para evitar el abandono de sus sitios de 
trabajo y la baja en la producción. 
 
Asimismo, el acceso a ellos debe ser franco y sin usar puertas, sino trampas 
visuales para el mejor control y limpieza. En caso de siniestro, son los que permiten una 
fácil salida. 
 
Local para uniformes. Se localiza junto al área de casilleros. Es necesario 
cuando la empresa maneje productos contaminantes (productos químicos, tóxicos, 
radioactivos, etc.) y el personal requiera una protección especial.  
 
Baños y vestidores. Las áreas de regaderas tendrán agua caliente y fría. Se 
debe pensar en usar el vapor de las instalaciones industriales para calentar el agua para las 
regaderas.  
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También se debe evitar el uso de puertas en los cubículos de baño para tener un 
mejor mantenimiento y control. El número de regaderas depende de las dimensiones de la 
fábrica.  
 
Casilleros. Su ubicación depende del acceso y control de empleados; el número 
de casilleros se calcula de acuerdo con el total de trabajadores. Generalmente se separa el 
área de mujeres de la de hombres. Es inconveniente tener casilleros individuales en la zona 
de regaderas y otros en el acceso; se debe procurar que sean los mismos. 
 
Enfermerías. El local de enfermería debe tener no menos de 8m², y estar 
equipado con mesa aséptica y botiquín con herramientas quirúrgicas mínimas para 
operaciones de urgencia, además de dos botiquines portátiles. Sus puertas y ventanas deben 
se metálicas. La pintura en el interior debe ser de aceite.  
 
Comedor. Es necesario para los empleados, debe contener: mesas, sillas o 
bancas, parrillas (en el caso de no tener servicio de comedor), y en algunas ocasiones 
cafeteras.  El mobiliario así como las dimensiones de esta zona dependerán del número de 
trabajadores promedio. 
 
 Locales complementarios 
 
En algunas industrias grandes se llega a tener tiendas sindicales y guarderías 
ajenas a la empresa, aunque estas circunstancias particulares no se deben considerar como 
básicas. 
 
Lavandería. En las instalaciones que fijen el uso obligado de ropa de trabajo 
especial, la industria está obligada a proporcionarla y, en algunos casos, a lavarla y 
plancharla, lo que se puede hacer en el mismo sitio, o bien, en alguna subempresa 
especializada que la recoja y lleve periódicamente.  
 
Área de esparcimiento. Algunas instalaciones industriales tienen zonas 
deportivas exclusivas para su personal, como canchas de tenis, fútbol, voleibol, básquetbol, 
etc. Muchas veces se adaptan las zonas de reserva para crecimientos futuros. Se aprovechan 
los techos de losa de concreto para este fin. 
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En la actualidad, los sistemas de control y administración de la infraestructura 
energética, de agua, corriente eléctrica, etcétera, se están automatizando con el objeto de no 
hacer gastos innecesarios. Para ello se propone un cuarto donde una computadora tenga el 




Alcantarillado. En los edificios de trabajo y almacenamiento se producen 
líquidos, algunos de ellos contaminantes, los cuales requieren un tratamiento antes de ser 
reutilizados o enviarlos a la red municipal. La captación y evacuación de las aguas puede 
ser superficial y subterránea.  
 
Los desagües se deben de separar en tres grupos: los de aguas residuales de la 
industria, los de aguas pluviales y los de aguas negras de las instalaciones sanitarias. 
 
Las bajadas de aguas pluviales se determinan en función al tamaño de la azotea. 
De ser posible, las aguas pluviales se deben captar en cisternas para poder usarlas 
posteriormente. El diámetro está en función de la precipitación pluvial. En superficies 
grandes se consideran pozos de tormenta. 
 
Trampas de grasa. El drenaje del taller de mantenimiento debe tener trampa 
de grasas e interceptores de gasolina. La pendiente general es del 1%. 
 
Planta de tratamiento de aguas. En el proyecto sanitario se considera una 
planta de tratamiento de aguas residuales con el objeto de reutilizar el agua o evitar 
contaminar la tubería municipal.  
 
En el aspecto de las aguas residuales de la industria, se debe analizar si las 
materias extrañas (productos químicos contaminantes, aceites, sedimentos de materia 
prima, etc.) pueden segregarse para volver a usar estas aguas. Si no es posible las aguas se 
vierten al drenaje municipal. El diámetro depende del volumen de agua. El material de la 
tubería, depende de los líquidos que conduzca. 
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El servicio se divide en agua bombeada que se consume en los servicios del 
personal y las áreas verdes; la que se consume en las instalaciones del proceso de 
producción; la del sistema contra incendios y la que se usa en los procesos de destilación. 
 
Agua potable. Puede llegar a los depósitos por gravedad y a presión. En este 
último caso, el equipo debe contar con motores y bombas de alta eficiencia con dispositivos 
electrónicos que permitan integrarse a las redes de control y operación industriales y de 
edificios.  
 
Los edificios destinados a fábricas o talleres deben tener instalaciones de agua 
potable, con depósitos con capacidad mínima suficiente para poder suministrar 100 litros al 
día por cada persona, con un mínimo de almacenamiento de 1000 litros. Para el cálculo se 
toma en cuenta la cantidad de personas que concurren al turno más numeroso. El agua se 
almacena en cisternas y tanques elevados.  
 
Agua tratada. El agua puede ser destilada, desmineralizada, desionizada o 
clorada. Se deben de instalar sistemas de captación de aguas pluviales, y sistema de 
tratamiento para aguas residuales con el fin de aplicarlas en otros procesos. Se debe de 
incorporar a las instalaciones de las tuberías y  a las conexiones de acero inoxidable; en 
algunos casos se pueden conectar a la tubería de cobre. Para los sanitarios, los sistemas se 
deben incorporar a censores que activan automáticamente las descargas dosificadas. 
 
Contra incendios. Además de las dotaciones anteriores habrá, para los casos de 
incendios, aparte de los hidrantes que suministren el agua a la presión de las cañerías de la 
ciudad, tinacos de capacidad que almacenen 52 litros de agua por cada metro cuadrado  y 
por piso de edificio, y que hagan llegar agua a los distintos departamentos por medio de 




El suministro puede ser de forma natural o artificial, en ambos casos deben 
estar regulados. 
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Los edificios para fábricas y talleres deben tener posibilidades de abrir al 
exterior, sin obstrucción, superficies de ventilación natural con un mínimo de 1/20 de la 
superficie del piso que ocupe cada departamento considerado en la clasificación de poco 
peligroso. En las fábricas medianamente peligrosas o peligrosas, la superficie mínima de 
ventilación será respectivamente 1/10 y 1/15 parte de la superficie del piso. 
 
La ventilación artificial podrá usarse en sustitución de la ventilación natural o 
combinada con ésta. La artificial puede ser mediante ventiladores de inyección o de 
extracción, accionados mecánicamente. 
 
 Iluminación  
 
La iluminación es el método de adherir luminancias a un área. En el caso de las 
construcciones industriales se utilizan dos métodos: natural y artificial. El uso de ambos  
esta en función de la superficie por iluminar, la altura del espacio y el tipo de techo. Las 
cualidades de la iluminación están constituidas por la cantidad, dirección, difusión, 
contraste, resplandor y sombras. 
 
En las áreas de trabajo se busca la uniformidad de iluminación. Se deben 
eliminar las sombras y el calor que producen las lámparas. Se recomienda considerar un 
porcentaje de 20 a 30% de lámparas para mantenimiento. 
 
La dirección de la luz es por lo general arriba abajo. En las zona determinadas 
es recomendable usar luz directa hacia algún material que se este trabajando. 
 
La difusión es importante, ya que la concentración de luz en lugares que no la 
necesitan afecta la visibilidad. La difusión se logra con grandes unidades luminosas, con 
buenas pantallas, luz indirecta o fuente difusoras. 
 
Las sombras dan paso a errores y accidentes. Estas se reducen con una 
adecuada distribución de lámparas, usando superficies reflectoras o retirando elementos que 
obstruyan el paso de la luz. 
 
El contraste intenso de la luz cansa. Se reduce llevando a cabo una uniformidad 
de iluminación. 
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Se debe evitar el resplandor y brillo, los cuales pueden proceder de luces 
demasiados brillantes. O bien, puede ser un reflejo de superficies pulidas o brillantes. 
 
Los sistemas de iluminación más comunes son de forma indirecta, semidirecta, 
difusa y mixta (semidirecta e indirecta). Su uso depende del espacio por iluminar y de su 
color. 
 
 Iluminación natural 
 
En fabricas y talleres se acepta como iluminación natural mínima la que se deje 
pasar de la calle o patio con ancho no menor de la altura del edificio mas cercano, a través 
de ventanas o tragaluces que tengan una superficie efectiva de transparencia de no menos 
de 1/10 de la superficie del espacio considerado. 
 
 Iluminación artificial 
 
Podrá usarse el alumbrado artificial en sustitución del natural en fábricas y 
talleres con jornadas nocturnas, o en sitios que no llegue la luz natural. El color de la 
iluminación depende del tipo de lámpara que se utilice, que por lo general es blanco (puede 
variar de blanco a rosa y de verde a amarillo). 
 
La luz intensa se define por la alta concentración de luminancia en un nivel 
uniforme. Esta puede ser de forma directa e indirecta; en ambos casos se debe evitar la 
reflexión en las superficies para no tener brillo.  
 
Las instalaciones de iluminación pueden ser de dos tipos: de producción y de 
emergencia. Las instalaciones de producción tienen generalmente luz fluorescente por su 
bajo grado de calor. Por el ahorro de energía eléctrica se emplean las slimline, que dan 
menor vibración  y por lo tanto, mejor claridad para distinguir los objetos en elaboración y 
sus colores. No se ha perdido el uso de elementos incandescentes, sobre todo en luces de 
control de patios y en las de emergencia, sin embargo son de tipos especiales. 
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Los niveles de iluminación varían y se recomienda el uso de manuales, sin 
embargo, son pocas las áreas de luz intensa, ya que en grandes partes de las áreas 
industriales la iluminación sólo es de control. 
 
 De seguridad 
 
Equipo contra incendio  
 
Son los servicios e instalaciones vinculadas a dar aviso en caso de siniestro. El 
equipo de incendio puede estar constituido por sensores que activan gas, vapor, aire 
comprimido, rociadores, espuma y ventilación. También cuenta con equipo manual como 
los extintores. 
 
En la planta se instalan sirenas que den aviso de siniestro; éstas se pueden 
operar de forma manual o automática. 
 
Toma de agua contra incendios. Todas las fábricas tendrán red de agua contra 
incendio, las boquillas de control y las tomas de agua se deben ubicar cuando el plano del 
proceso de producción de la empresa a instalarse esté terminado. 
 
Una vez que se ha determinado el área de proceso y los otros servicios es fácil 
instalar las boquillas y las tomas para cubrir cada zona en caso de incendio. Las boquillas 
se encuentran por lo general fijas, por lo que es necesario que en cada toma de agua haya 
una caseta con boquillas para mangueras de incendio, cascos, sistemas de rociadores, 
tuberías y columnas de agua, entre otros elementos de equipo de seguridad. 
 
Caseta de bombas contra incendio. Es un depósito natural de agua que sirve 
como fuente para el sistema contra incendio; en su defecto, se utiliza un tanque de 
almacenamiento (que puede ser útil en el sistema de proceso) o un estanque artificial. El 
edificio en donde se coloquen las bombas debe ser independiente al de producción; las 
instalaciones dependen del combustible que se utilice (electricidad, diesel o gasolina). 
Debido a su finalidad, este equipo debe tener mantenimiento continuo, además de contar 
con repuestos en el mismo lugar en caso de urgencia. 
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Postes para las líneas de transmisión. Las líneas eléctricas pesadas se tienden 
totalmente mediante postes (que deben aparecer en el plano del lugar porque son parte del 
sistema eléctrico), en los cuales se pueden montar los reflectores del área. Además, su 
localización influirá sobre la ubicación de otros equipos, pues los cables de los postes 
pueden inutilizar gran parte del terreno que de otra manera se podría usar para hacer 




Se puede realizar de forma visual o apoyada en sistemas de video portero, 
colocados en puntos estratégicos. Consta de timbre de vigilante, alarmas contra robos, 
focos de aviso, barreras automatizadas video portero y protección eléctrica, entre otros. La 
visual se lleva a cabo de dos maneras: 
 
La primera es por medio de un control directo de accesos mediante el que se 
verifica que el personal no introduzca objetos o materiales prohibidos y también que no 
extraigan herramientas o productos propiedad de la empresa. En estos sitios se debe 
encontrar los relojes chocadores para examinar los horarios del personal. 
 
La segunda es por medio de rondines por todas las instalaciones. Esto significa 
que el vigilante debe pasar periódicamente por ciertos sitios y registrar en el reloj su 
presencia, la cual se controla pro relojes chocadores especiales. 
 
En el caso de video portero se instala un cuarto dentro del edificio 
administrativo, que este conectado con todas las casetas de control, dentro y fuera de la 
planta. También debe estar conectado con la estación de policía y la central de bomberos. 
 
4. Parques Industriales 
                                              
Se caracterizan por ser un conjunto de naves en las que la función principal es 
almacenar mercancías y ofrecer la opción de producción industrial; esto depende del giro 
de la empresa que adquiera un lote en venta o renta. 
 
Pueden compartir servicios comunes, como caseta de vigilancia, calles 
interiores, patio de maniobras, acceso a ferrocarril, etc. 
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Por lo general están situados en terrenos en las afueras de las ciudades, en 
lugares estratégicos donde haya servicio de transporte a otros lugares del interior de la 
república y al extranjero. Las vías de comunicación son el aspecto principal, desde 




Terreno. Debe ser plano, poco accidentado. Se buscan  proporciones 
rectangulares en los lotes. Aproximadamente el fondo 3 o 4 veces del frente. En ocasiones, 
el suelo de una zona ejidal se convierte paulatinamente en uso industrial. Todo depende del  
plan regulador de la zona que se trate, por lo que se recomienda investigar ese tipo de lotes 
dado su precio bajo.  
 
Para la construcción de estos edificios se deberá tomar en cuenta que la altura 
mínima de la parte baja de la nave promedio debe ser de 7m y al centro 9m. Este margen de 
altura lo generan las líneas de producción (racks) y las alturas máximas de montacargas.  
 
La dimensión de los lotes va de acuerdo con una amplitud adecuada para 
almacenamiento en el ancho de la nave y varía desde 20 m hasta 40 m (un ancho mayor 
encarece la obra por costos de estructura y menos de 20 m sería poco práctico). 
 
Techumbre. Se recomienda la lámina combinada con un 10% de lámina 
translúcida acrílica u otro material similar. El policarbonato es más durable que la acrílica, 
aunque su costo es más elevado. Se recomienda  a dos aguas con canaletas perimetrales. 
 
Muros. Los muros de bloque hueco, ladrillo, o precolados de concreto armado 
son muy resistentes.  Para faldones en fachadas pueden utilizarse paneles de poliestireno 
expandido con malla y mezcla.  
 
Pisos. Deben tener buen apisonamiento y compactación para resistir finalmente 
5 t/m², es muy adecuado un cascote de 12cm con pasadores, pasajuntas fibra sintética en la 
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mezcla. Es importante recordar que puede albergar maquinaria muy pesada y que debe 
tener una vida útil para evitar reparaciones posteriores a corto plazo. 
 
Columnas. Debe haber claros de 20, 30 a 40 m, pero se prefieren 30 m por 
costeabilidad. En estos trabajos, el acero tiene más ventajas de montaje que el concreto. 
 
 
Descripción De Partes 
 
 Zona exterior 
 
Pavimentos. La carpeta asfáltica será de preferencia de concreto, ya que el 
costo y mantenimiento son menores. 
 
Dimensiones de vialidades para vehículos. Las vialidades deben tener un 
ancho promedio de 14 m para circulación doble o individual de 8 m. Pueden entrar traileres 
de 12 a 18 m de longitud e, incluso de doble remolque, camionetas de 3.5 toneladas y autos 
menores. 
 
Control de acceso. Esta caseta debe contar con un sistema de poncha llantas y 
aguja y un circuito cerrado de televisión  a zonas comunes; necesariamente debe contar con 
teléfono y radio de onda corta para comunicarse con todas las naves. Los controles de 
acceso pueden ser de cortinas o  de puertas. 
 
Cada nave puede tener su vigilancia aparte de la que tiene todo el conjunto. 
Debe haber un acceso de cortinas metálicas para la entrada de camiones, movimiento de 
traileres, etc. 
 
Andenes. Debe de haber de carga y descarga con desniveles de 1.10 a 1.20 m y, 
de preferencia, deben contar con rampas niveladoras para facilitar la maniobra, ya que 
existe variedad de altura en los medios de transporte. 
 
Oficinas. Pueden quedar a dos niveles, de preferencia hacia el frente de la nave. 
Como este espacio depende del giro de la empresa y sus necesidades, se prefiere no 
construirlo hasta saber los requerimientos del cliente, o que sea la empresa en forma 
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particular quien lleve a cabo la construcción interna de las oficinas dentro de la nave, por lo 
que se debe dejar una estructura preparada para anclar esta construcción. Por encontrarse en 
el interior puede levantarse con materiales ligeros, de rápida ejecución en obra. 
 
Servicios generales. Debe haber los servicios que requieran para las 
necesidades internas. Algunos de ellos son: banco, comedor para empleados, restaurantes, 






El drenaje sanitario debe contar con una planta de tratamiento de aguas negras. 




Agua. Debe haber una toma industrial de 2.5” (6.5 cm) en caso de 
almacenamiento en cisterna, o puede de un diámetro mayor; esto depende del uso 
industrial.  
 
El drenaje de agua pluvial debe estar separado, cuyo registro será de 30 x 80 
cm; crece en forma telescópica hacia el final desde 25 cm. Esto depende de las aportaciones 
de cada nave. 
 
Debe haber una cisterna con equipo hidroneumático para tener la presión 
adecuad, así como una toma de 19 mm o más para cada nave. Puede combinarse con 
tanques elevados, aunque el hidroneumático puede regular una presión dada. Si se requiere 
habrá una cisterna interna para la nave. 
 
 Instalaciones eléctricas 
 
Debe contar con una red  de instalación eléctrica dentro del conjunto. Puede ir 
oculta en el suelo, aunque este costo es considerable, por lo que en ocasiones se prefiere 
que sea aparente mediante postes tradicionales. 
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Los tableros y subestaciones de cada nave dependen de las necesidades. Debe 





Estos edificios pueden estar dotados de ventilación por rehiletes o ventiladores 
de gravedad. 
 
 Sistemas de seguridad 
 
Debe haber un sistema de red contra incendio, que puedan ser tomas siamesas 
instaladas al pie de la nave para conectar la manguera de los bomberos. En el interior se 
pueden instalar detectores de humos y aspesores de forma particular. 
 
5. Marco legal de Zona Franca en Nicaragua 
 
El proyecto a realizar es un parque industrial que albergará diferentes empresas 
que estarán sometidas bajo el régimen de Zona Franca de Nicaragua. De ahí que 
abordaremos algunos aspectos de la legislación de Zona Franca. 
 
La base legal sobre la que descansa el Régimen de Zona Franca es la siguiente: 
 
 Decreto No. 46-91 “Ley de Zonas Francas Industriales de Exportación”, publicado 
en La Gaceta, D. O. No. 221 del 22 de noviembre de 1991. 
 
 Decreto No. 31-92 “Reglamento de la Ley de Zonas Francas Industriales de 
Exportación”, publicado en La Gaceta, D. O. No. 112 del 12 de junio de 1992. 
 
 Decreto 18-98 “Reforma al Decreto No. 31-92 “Reglamento de la Ley de Zonas 
Francas Industriales de Exportación”, del 27 de marzo de 1998. 
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 Decreto No. 21-2003 “Reforma al Decreto No. 31-92 “Reglamento de la Ley de 
Zonas Francas Industriales de Exportación”, publicado en La Gaceta, D. O. No. 41 
del 27 de febrero de 2003. 
 
Comisión Nacional De Zonas Francas (CNZF) 
 
Le corresponde a la Comisión Nacional de Zonas Francas (CNZF) ser el órgano 
rector del Régimen de Zonas Francas de Exportación de Nicaragua, y dentro de sus 
principales atribuciones está la de trazar la política general del Régimen. La CNZF fue 
creada mediante el Decreto No. 46-91 del viernes 22 de noviembre de 1991. (Ver anexo 2.  




La CNZF es un organismo integrado por representantes de los sectores público 
y privado y sus atribuciones son las siguientes: 
 
1. Conocer, estudiar y resolver la conveniencia de establecer nuevas Zonas 
Francas o reactivar las existentes que hayan dejado de operar, y sobre las 
solicitudes que se presenten al respecto tanto de Zonas Francas privadas 
como estatales, y pasar sus recomendaciones a la Presidencia de la 
República, quien emitirá el respectivo acuerdo ejecutivo aprobando la 
creación de la Zona Franca. 
 
2. Conocer y resolver sobre la instalación de empresas en Zonas Francas 
existentes, mediante la emisión del correspondiente permiso de operación. 
 
3. Participar en la negociación de acuerdos o convenios internacionales 
relacionados con productos elaborados en las Zonas Francas y mantener los 
controles adecuados para dar cumplimiento a lo acordado. 
 
4. Conocer y resolver de las obligaciones y sanciones de las Empresas 
Operadoras y Usuarias de Zonas Francas, de acuerdo a lo establecido en el 
Reglamento que regula el Decreto creador del Régimen de Zona Franca. 
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5. Promover el establecimiento y el funcionamiento de un régimen cambiario y 
de un régimen aduanero ágil y facilitador para las Empresas Operadoras y 




La Comisión Nacional de Zonas Francas de Exportación es un organismo 
integrado por representantes de los sectores públicos y privados, y son los siguientes: 
 
 Ministro de Hacienda y Crédito Público.  
 Ministro de Fomento, Industria y Comercio.  
 Ministro del Trabajo.  
 Presidente del Banco Central de Nicaragua.  





Los principales conceptos que incorpora la base legal de Zonas Francas 
Industriales son: 
 
Zona Franca: entiéndase por Zona Franca, toda área del territorio nacional, sin 
población residente, bajo la vigilancia de la Dirección General de Aduanas, sometida a 
control aduanero especial y declarada como tal por el Poder Ejecutivo, previa 
recomendación de la Comisión Nacional de Zonas Francas. Las Zonas Francas tienen como 
objetivo principal promover la inversión y la exportación, mediante el establecimiento en la 
zona de diferentes empresas que se dediquen a la producción y exportación de bienes o 
servicios, bajo un régimen fiscal y aduanero de excepción. 
 
Empresa Operadora de Zona Franca: se consideran a las sociedades que 
administren Zonas Francas, previa aprobación de la Comisión Nacional de Zonas Francas, 
cuyos limites, ubicación, extensión y linderos deberán estar señalados en dicha 
aprobación. Dicha sociedad, además de ser responsable de la administración de la Zona 
Franca, deberá facilitar el correcto funcionamiento de las empresas que allí operen, de 
acuerdo con los términos de los decretos y el Reglamento que se emita. Toda empresa 
Operadora de Zona Franca deberá adoptar la forma de una sociedad mercantil de acuerdo a 
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la legislación nicaragüense, debiendo tener como único objeto las operaciones de su 
negocio en la Zona Franca. 
 
Empresa Usuaria de Zona Franca: se considera como empresa usuaria en una 
Zona (dentro de un parque industrial de Zona Franca), aquella que haya sido autorizada por 
la Comisión Nacional de Zonas Francas para establecer en dicha zona la fabricación de 
productos o prestación de servicios destinados a la exportación. 
 
Empresa Usuaria bajo la modalidad de Zona Franca Administrada 
(ZOFA): se considera a aquella empresa usuaria que no opera dentro de un parque 
industrial (Zona Franca), pero si bajo la dirección técnica de una operadora, la que extiende 
sus operaciones a otras áreas geográficas.  Las empresas usuarias que operan bajo esta 
modalidad serán llamadas Zonas Francas Administradas (ZOFAS). La relación ente la 
empresa Operadora y la Usuaria, deberá estar formalizada por un contrato, el que deberá ser 
sometido a  aprobación de la Comisión Nacional de Zonas Francas.  
 
Las empresas Operadoras y/o Zonas Francas Administradas deberán: 
 
1. Dotar a la delegación aduanera en la Zona de las instalaciones 
necesarias para el eficaz cumplimiento de sus labores. 
 
2. Emitir un Reglamento Interno para el buen funcionamiento y operación 
de la zona, ejecutar el proyecto en los términos y plazos convenidos 
originalmente, prestar los servicios en forma eficiente a las empresas 
usuarias. 
 
3. Acatar las directrices que en cuanto a la administración, promoción y 
desarrollo de la zona, emita la Comisión Nacional de Zonas Francas.  
 
4. Presentar un informe anual de sus operaciones a la Comisión Nacional 
de Zonas Francas. 
 
5. Cumplir aquellas funciones que le fije el Decreto 46-91, su Reglamento, 
la autoridad aduanera y la Comisión Nacional de Zonas Francas. 
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6. Cumplir con todas las Leyes de la República de Nicaragua. 
 
La Dirección General de Servicios Aduaneros a través de su delegación en la 
Zona Franca y en estrecha coordinación con la administración de la misma, ejercerá 
efectivo control aduanero de las mercancías que ingresen a las zonas francas, de manera 
que la entrada o salida de personas, vehículos y mercancías deban realizarse 
necesariamente por las puertas destinadas al efecto. Para que inicie sus operaciones una 





Las empresas autorizadas para operar bajo el régimen de Zona Franca gozarán 
de los siguientes beneficios fiscales: 
 
1. Exención del 100% del impuesto sobre la renta generada por las 
operaciones de la Zona Franca por un periodo de quince años a partir de 
iniciado su funcionamiento.  
 
2. Exención del pago del impuesto a la importación de maquinaria, equipo, 
herramientas, repuestos y otros implementos necesarios para el 
funcionamiento de la Zona Franca.  
 
3. Exención del pago de impuestos por constitución, transformación, 
fusión y reforma de sociedad, así como el impuesto de timbres.  
 
4. Exención total del pago de impuestos sobre la transmisión de bienes 
inmuebles afectos a la zona.  
 
5. Exención total de Impuestos indirectos, de venta o selectivos de 
consumo.  
 
6. Exención total de impuestos municipales. 
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El presente trabajo se ubica en la actividad profesional como parte de la 
actividad científica en general, en donde se aplica el método científico para la solución de 
un problema particular. De acuerdo a lo anterior el siguiente trabajo investigativo se 
estructuró en tres etapas: 
 
1. Etapa Descriptiva: en esta etapa se plantea el objetivo general y los 
objetivos específicos del proyecto. Así mismo, se investigan los antecedentes del 
tema, se determina el problema y las justificaciones del mismo. Está fase nos lleva a 
la elaboración del protocolo, para aclarar la información disponible para la 
elaboración del trabajo monográfico. 
 
2. Etapa de recopilación y análisis de información del proyecto: siendo 
importantes las siguientes actividades: 
 
• Levantamientos físicos y naturales del sitio donde se desarrollará el proyecto. 
 
• Levantamiento de información a través de visitas a instituciones referentes al tema. 
 
• Recopilación bibliográfica de información en centros de documentación, red de 
informática e instituciones  que aporten al conocimiento. 
 
• Realización de entrevistas e instituciones ligadas al tema par la mejor compresión 
del diseño a realizar. 
 
3. Etapa de propuesta: corresponde al momento posterior al 
procesamiento, análisis y revisión de la información recopilada. En ella es 
fundamental la revisión de los modelos análogos así como establecer los 
requerimientos del proyecto, su tipología y emplazamiento según las condiciones 
del entorno en que se ubica. Corresponde a la construcción de la propuesta final del 
trabajo. 
 
Las etapas anteriores se pueden operatizar según lo muestra el cuadro de 
certitud metódica que se muestra a continuación:
Plan Maestro de Parque Industrial Zona Franca Portezuelo 
Masatepe, Masaya.  
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CUADRO DE ACERTITUD METODICA 
 
TIPO DE INFORMACIÓN OBJETIVO 
GENERAL 
OBJETIVOS 
ESPECÍFICOS VARIABLES UNIDAD DE ANÁLISIS 









Uso actual Suelos 
Uso Potencial 
Agua potable 







































Ficha Municipal (Ver 
anexo) 
Condiciones Físicos-
naturales, Usos de 
suelos, Situación actual 
de servicios públicos, 
Características socio-
económicas.  
Desarrollo urbano de 













Vías y transporte 


































































Ficha de levantamiento 
(Ver anexo), fotos, 
plano topográfico, 
ortofotomapa, 
Documentos   
Condiciones Físicos-
naturales del sitio, 
Relaciones del sitio con 
la ciudad, Situación 
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TIPO DE INFORMACIÓN OBJETIVO 
GENERAL 
OBJETIVOS 
ESPECÍFICOS VARIABLES UNIDAD DE ANÁLISIS 






Descripción de Partes 
Tipo de Materiales 
Instalaciones 
Estudio de Modelos 
Análogos 



















































































Fotos, Estudio de 
Modelos Análogos, 
Esquemas 
Funcionales, Planos  
Criterios de Diseño, 
Cuadro de áreas del 
Parque Industrial, 
Desarrollo de Planos 
Arquitectónicos. 
- Plano de localización 
- Plano de Conjunto 
- Plano de Curvas de 
Nivel 
- Plano de Terrazas 











Plan Maestro de Parque Industrial Zona Franca Portezuelo 
Masatepe, Masaya.  
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CAPÍTULO 1: ANTECEDENTES DEL TEMA 
1.1. Marco de Referencia Urbano de Masatepe 
1.1.1. Datos generales 
 
El municipio de Masatepe pertenece al departamento de Masaya, el 
departamento de menor extensión en el país y uno de los más poblados, con una alta 
densidad demográfica. Está situado geográficamente en las mesetas de los pueblos 
comprendida, en la llanura Adriana, entre las coordenadas 11º 55´ de latitud norte y 86º 08´ 
de longitud Oeste. 
 
Sus límites son: al norte con los municipios de la Concepción y Nindirí; al sur 
con el municipio del 
Rosario (Dpto. Carazo); 
al este con la Laguna de 
Masaya y los municipios 
de Niquinohomo y 
Nandasmo; y al oeste con 
el municipio de la 




encuentra ubicado a 42 
Km. de la capital, 
Managua. Se encuentra a 
una altura de 455.41 mt 
sobre el nivel del mar. 
Tiene una extensión 




Imagen 1. Ubicación de Masatepe en el departamento de Masaya. 
MASATEPE
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Los datos de población del municipio con los que se cuenta son los 
correspondientes al censo nacional de 1995, que para ese entonces era de 28,778 habitantes, 
distribuidos de la siguiente manera: 
 
 Población urbana: 16,431 hab. 
  Población rural: 12,347 hab.  
 
Según las proyecciones del Instituto Nacional de Estadísticas y Censos, en el 
año 2004 Masatepe cuenta con una población total de 34,580 habitantes y dentro del grupo 
de edad apto para trabajar (de 20 a 39 años) se estiman un total de 10,330 personas. 
 
PROYECCIÓN DE POBLACIÓN TOTAL Y POR GRUPOS DE EDAD AL 2004 
MUNICIPIO Total 0-4 5-9 10-14 15-19 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60 y + 
MASATEPE 34,580 4,902 4,480 3,870 3,360 3,260 2,767 2,415 1,888 1,579 1,244 993 796 2,045 
Tabla 1. Proyección de población total y por grupo de edades al 2004.2 
 
1.1.2. Aspectos Históricos de la Ciudad 
 
Masatepe es un pueblo muy antiguo, su existencia data desde épocas remotas. 
Sus antiguos pobladores pertenecieron a las tribus de los Dirianes cuyo nombre significa 
“hombres de la altura o las montañas”, a la cual pertenecían los antepasados de todos los 
pueblos del departamento de Masaya. 
 
El nombre del municipio de Masatepe es originario del idioma Chorotega o del 
idioma Nahuatlaca o antiguo mexicano. Está formado por las voces Mazalt, que significa 
venado o Tepec y Tepelt, que significa cerro o lugar; es decir que Masatepe significa “lugar 
donde hay venados”. 
 
La tribu Nahuatl que habitó este territorio fue la de los Dirianes, concentrados 
en las partes altas alrededor de la Laguna de Masaya. En la actualidad en estos mismos 
                                                 
2 Fuente. Instituto Nacional de Estadística y Censos INEC. 
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lugares existen personas con marcados rasgos indígenas, principalmente en las comarcas: 
El Arenal, Las Sabanita, El Pochote y Nimboja, y en el sector urbano en el Barrio Jalata. 
1.1.3. Recursos Físico – Naturales 
    
 Clima 
 
Posee un clima semi húmedo (Sabana Tropical). La precipitación varía en los 
1,200 y 1,400 mm. Caracterizada por una buena distribución de las lluvias durante el año. 




El municipio de Masatepe tiene suelos moderadamente profundos, bien 
drenados de texturas medianas, se derivan de cenizas volcánicas, el contenido de materia 
orgánica es alto y los suelos están bien provistos con base, pero son deficientes en fósforo, 
el contenido de potasio es medio. 
 
Estos suelos se usan principalmente para la producción de café, también están 
adaptados a la mayoría de los cultivos, se requieren prácticas simples de conservación que 
incluyen los cultivos en contorno, arada revestida, mínima labores de la granza, el uso de 




La única cuenca hidrográfica que existe en el municipio de Masatepe es la 
Laguna de Masaya, que comprende desde la desembocadura de una quebrada sin nombre 
hasta el lugar conocido como Los Rincones. 
 
Masatepe no tiene fenómenos orográficos ni hidrográficos de gran relevancia, 
aunque sus pobladores disfrutan de las aguas del balneario Venecia en la parte sur de la 
Laguna de Masaya. El municipio cuenta con la confluencia de las quebradas Muralla y 
Veracruz, situada a 3 km. del pueblo de San José Masatepe. 
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1.1.4. Situación de Servicios sociales básicos 
 
 Educación  
 
En el municipio existen 21 centros escolares de primaria de los cuales trece son 
públicos estatales, tres son públicos autónomos, uno privado subvencionado y cuatro 
privados. De estos centros escolares ocho están en la zona urbana y trece en la zona rural. 
 
Cuentan con una población estudiantil de 5,262 estudiantes con un porcentaje 
de retención de 99.77% y de deserción de 12 alumnos, con 212 maestros de primaria, 15   
directores, 5 subdirectores. 
 
Los centros de educación secundaria en el área urbana son cinco y uno en el 
área rural, con una población estudiantil actual de 2,343 alumnos, deserción de 161 
estudiantes y 75 maestros para secundaria.  Los directores en su mayoría se desempeñan en 
primaria y secundaria por ser centros completos. Los preescolares formales son atendidos 
por maestros mientras los preescolares comunitarios son atendidos por educadores 




En el municipio existen cuatro puestos de salud distribuidos en el Arenal, San 
José, La Colonia, Los Rincones y el centro de Salud de la cabecera municipal Masatepe. 
 
El personal lo constituye 45 trabajadores: diez médicos, catorce enfermeras, un 
estadístico, uno en admisión, dos en laboratorio, dos técnicos higiénicos, dos ETV, un 
educador, tres conserjes, una secretaria, un responsable de bodega, un responsable de 
farmacia, dos administradores, un CPF, un odontólogo, un cardiólogo, un conductor.  
Existen 35 brigadista de salud. 
 
El centro de salud brinda los servicios de: emergencias, consulta externa, 
odontología, atención integral al niño, atención integral a la mujer, morbilidad, 
inmunización y programa de tuberculosis. 
 
 




Autores: Br. Paola A. Ortega A. 
               Br. Yaró I. Lanuza J. 
 
59
 Cultura y Deportes 
 
Cuenta con una biblioteca municipal y una casa de cultura que lleva el nombre 
de Masatepe. En la casa de cultura, se brinda capacitación a la población en general con el 
objetivo de ayudar a la población a aprender un oficio a costos bajos, entre los que 
podemos mencionar: costura, pastelería, belleza, pintura, música y manualidades.   
 
Para la recreación de los habitantes del municipio existe un cine con buenas 
condiciones físicas. Existen también para la realización de juegos deportivos cuatro canchas 
de básquetbol, dos campos de fútbol y nueve campos de béisbol, la gran mayoría de los 
campos deportivos se encuentran en buenas condiciones. 
 
 Agua y Saneamiento 
 
El municipio cuenta con servicio público de agua potable cuya administración 
esta a cargo de la Empresa Nicaragüense de Acueductos y Alcantarillados (ENACAL), con 
3,076 servicios domiciliares. Las fuentes de agua potable son subterráneas y se cuenta con 
5 equipos de bombeo. 
 
Masatepe  : 4 equipos de bombeo. 
San José  : 1 equipo de bombeo. 
 
El municipio de Masatepe no cuenta con un sistema de alcantarillado sanitario, 
y la solución a la  que está sujeta la población es por medio de sumideros y pozos sépticos. 
 
 Energía Eléctrica 
 
El municipio cuenta con el servicio de energía eléctrica cuya administración 
esta a cargo de la Empresa Distribuidora de Electricidad del Sur S.A DISSUR. Según 
registros de esta empresa se contabilizan 3,784 conexiones domiciliares, de las cuales 2,134 
están en el área urbana y 1,650 en el área rural.   
 
La infraestructura de sistema de energía eléctrica comprende circuitos 
independientes para el servicio domiciliar y para el alumbrado público, además de circuitos 
especiales para riegos e industrias. 
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El municipio de Masatepe cuenta con servicio público de teléfonos, correos  y 
telégrafos con cinco teléfonos públicos que prestan servicios las 24 horas. La  
administración esta a cargo de las Empresa Nicaragüense de Telecomunicaciones 
(ENITEL). Esta empresa presta sus servicios por medio de una planta semi-automática con 
519  abonados. 
 
 Vialidad y transporte  
 
A nivel urbano existen un total de 191 cuadras, de las cuales 59 cuadras son 
adoquinadas, 108 cuadras de asfalto y 24 cuadras que no tienen ningún tipo de material de 
revestimiento. Tiene una red vial revestida de asfalto que comunica los principales 
Municipios de la región:  
 
 San Marcos  
 Jinotepe  
 Diriamba  
 Masaya  
 Granada  
 Managua  
 
Existen aproximadamente 68 unidades de transporte para la población hacia 
municipios vecinos y algunas comunidades rurales del municipio. En los últimos años ha 
surgido un nuevo medio de transporte urbano alterno a los anteriores, el ciclo taxi y el moto 
taxi. De los cuales hay un total de 140 unidades registradas en la alcaldía. 
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1.1.5. Infraestructura de servicios municipales 
 
 Recolección de Residuos Sólidos 
 
La alcaldía brinda el servicio de recolección de basura con camiones 
recolectores en el sector urbano. Se producen por semana 32m³ con un promedio de 
recolección del 80% a nivel urbano. 
 
La población tiene basureros municipales ubicados a 1,200 mts. de la periferia 
urbana. 
 Parques  
 
El municipio cuenta con 
una plaza parque ubicada en la zona 
urbana y dos parques, una de 








Imagen 2. Parque central. 
 Mercado 
 
En el municipio no existe un mercado, por lo que los comerciantes se han 
asentado en las aceras de una cuadra cercana a la alcaldía cuya área ya ha adoptado el 




 La Alcaldía reportó que existe un rastro ubicado en la salida del casco urbano, 
hacia la comarca de San José de Masatepe, el rastro es de obertura municipal, las 
condiciones no son óptimas, debido a esto sé esta construyendo un nuevo rastro municipal 
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con un área de 100 m² en el camino hacia el Jardín Botánico, este rastro presentará todas las 
condiciones higiénicas. 
 




La actividad económica fundamental del municipio es la agricultura dentro de 
la cual sobresalen los granos básicos, café, cítricos entre otros. En el municipio se cuenta 
con 1,491 fincas urbanas y 1,403 fincas rurales. 
 
A nivel del municipio de Masatepe predomina el sector primario de la 





Cabe señalar que la actividad comercial ocupa un lugar de gran importancia en 
la economía del municipio, en la que se destacan la comercialización de artesanías 
(mimbres, madera, ratán, bambú, tule, burillo, corteza de árboles carpinteros), las industrias 
del municipio se dedican fundamentalmente a la producción de materiales derivados del 
hule y a la fabricación de materiales.  
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1.2. Situación de las Zonas Francas en Nicaragua 
 
El régimen de zonas francas de Nicaragua es uno de los más dinámicos y de 
mayor crecimiento de la región Centroamericana y de la Cuenca del Caribe. Ha demostrado 
ser efectiva y rentable operación para las empresas extranjeras, principalmente por la 
cercanía con su principal mercado, Estados Unidos. Representa un sector de la economía de 
mucha incidencia en el proceso de inserción de la economía nacional en el mercado 
internacional. El régimen permite que compañías extranjeras y locales puedan establecer 
operaciones y beneficiarse de las ventajas fiscales y facilidades para las importaciones y las 
exportaciones.  
 
Las zonas francas se han convertido en un patrimonio económico de la nación. 
Los parques industriales y las empresas que se han establecido a lo largo y ancho del 
territorio nacional tienen un impacto significativo sobre la realidad económica y social de 
sus respectivas localidades. La próxima apertura de los nuevos parques, actualmente en 
etapa de construcción y montaje, es una esperanza para otras regiones. 
 
1.2.1. Actividad Industrial 
 
En 1998 las empresas establecidas en el régimen de zonas francas se dedicaban 
a cinco actividades industriales: la maquila del vestuario, calzado, tabaco, telecomunicación 
y hortalizas. El sector industrial que ha prevalecido en el Régimen de Zonas Francas desde 
sus inicios ha sido la industria de la maquila del vestuario.  
 
De las ochenta empresas establecidas a junio del 2004, 49 empresas desarrollan 
actividades dentro de este sector, es decir el 61%. En segundo plano encontramos las 
empresas que se dedican al procesamiento del tabaco, con 9 empresas que representan 
11.25 % y en menor escala las que se dedican a otras actividades industriales. Poco a poco 
han comenzado a establecerse industrias de otros sectores que demandan mayor nivel 
tecnológico, el sector ha iniciado una diversificación de lo que produce. Esto se ha venido 
demostrando con el procesamiento de tabaco, la fabricación de bolsas plásticas, la 
remanufactura de electrodomésticos, elaboración de tarjetas electrónicas, y la 
deshidratación del alcohol para combustible. 
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Gráfico 1. Actividad Industrial Empresas3 
1.2.2. Techo Industrial 
 
El desarrollo de zonas francas ha mantenido una tendencia sostenida de 
expansión. El crecimiento del área ocupada por empresas de zona franca ha sido acelerado. 
En el año 1992 operaban cinco empresas y ocupaban 30 mil mt². A finales de 1996 se 
tenían 97 mil mt² y el año 2001 concluiría con 45 empresas operando y con un área de 293 
mil metros cuadrados. Según datos más recientes, en agosto del 2004 se registró un total de  
área ocupada de 531 mil mt².  
 
Una de las razones que han limitado el crecimiento del Régimen de Zonas 
Francas de Nicaragua es la escasez de infraestructura adecuada para alojar a las empresas 






                                                 
3 Fuente. Comisión Nacional de Zonas Francas. 
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Gráfico 2.  Desarrollo de Techo Industrial. 
 
1.2.3. Parques Industriales de Zonas Francas 
 
Ya a fines del 2003 la Comisión Nacional de Zonas Francas reportaba 12 
Parques Industriales de zonas Francas en plena actividad, dentro de un régimen en el que 
operaban 70 empresas usuarias. En agosto del 2004 se contabilizan un total de 17 parques y 
80 empresas usuarias. Estos parques están localizados por todo el territorio nacional. Los 
hay en Managua, Carazo, Masaya, Matagalpa, entre otros puntos.  
 
El pionero y más importante pertenece al Estado de Nicaragua, Zona Franca 
Industrial Las Mercedes, ocupa un área de terreno de 80 manzanas y está ubicado en 
Managua, sobre la carretera norte. Alberga un total de 17 empresas usuarias que ocupan un 
área de 167,780 mt² de naves industriales, lo que representa el 30% del total de techo 
industrial activo dentro del sector. Las empresas que ahí operan se dedican a la producción, 
en su mayoría, de prendas de vestir. Son originarias de países como Corea, China Taiwán, 
Italia Estado Unidos.  
 
La Zona Franca Industrial las Mercedes, además de techo industrial, ofrece 
asistencia técnica a empresas que operan dentro del régimen de zonas francas, pero que no 
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diferentes zonas del territorio nacional (León, Masaya, Granada, Estelí, Sébaco, San 
Marcos, y Managua). Otros servicios que ofrece la dentro de su parque industrial son: 
sucursales bancarias, agencias aduaneras, delegación de la Dirección General de Servicios 
Aduaneros, clínicas Provisionales y guarderías infantiles. 
 
Tabla 2. Parques Industriales de Zona Franca 
 
Los 16 parques restantes son de capital privado. Y se van a construir nuevos 
proyectos. El proyecto más grande de zona franca privado en el país será  Senika, S.A. de 
capital coreano y estará ubicada a uno de los lados de la carretera entre Tipitapa y Masaya, 
tendrá un techo industrial de 64 mil 150 metros cuadrados. 
                                                 
4 Zona Franca las Mercedes, es la Zona Propiedad del Estado. 
5 Zona Francas Administradas son empresas que operan dentro del régimen de Zonas Francas pero que no están  ubicadas dentro de un 
parque Industrial. 









Czf (*)     
Zona Franca Las Mercedes4  16 167,780 31,434 Managua 
Zonas Francas 
Administradas (ZOFAS)5 
36 117,865 11,176  
Zona Franca Index 4 13,466 2,236 Managua 
Zona Franca Saratoga 5 53,797 7,931 Managua 
Zona Franca Zip Argeñal 2 7,793 1,043 Managua 
Zona Franca Opinsa 2 17,243 2,453 Managua 
Zona Franca Unisebaco 1 36,000 2,099 Sébaco, Matagalpa 
Zona Franca Mateare 1 39,000 143 Mateare, Managua 
Zona Franca San Marcos 2 8,600 453 San Marcos, Carazo 
Zona Franca JIG S.A. 1 11,568 1,453 Diraiamba, Carazo 
Zona Franca B.L 2 24,931 2,831 - 
Zona Franca Cupid Free Zone 1 10,000 698 Masaya 
Zona Franca Tisa 1 2,737 713 - 
Zona Franca IAMSA 1 5,993 200 - 
Zona Franca Grupo Popular 2 - - - 
Zona Franca Portezuelo 1 4,321 360 Masatepe, Masaya 
Zona Franca San Gabriel 1 10,000 174 Masaya, Masaya 
Zona Franca Hortitech 1 - - - 
TOTAL 80 531,094 65,641  
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1.2.4. Generación de empleos 
 
El régimen de zonas francas constituye uno de los sectores de la economía 
nacional que mayor cantidad de mano de obra absorbe y es el más dinámico generador de 
empleos.  
A fines del año 2001, 37,029 nicaragüenses eran empleados directos de las 
empresas del sector. Se estima que por cada empleo directo se generan tres empleos 
indirectos, es decir, que en esa fecha  se generaban 111,090 empleos indirectos, lo que se 
traduce en un total de casi 150,000 empleos entre directos e indirectos. Según datos 
obtenidos, en agosto del 2004, las zonas francas del país, generaban 65,641 empleos 
directos y aproximadamente 200,000 empleos indirectos. 
 
Gráfico 3. Generación de empleos directos e indirectos. 
1.2.5. Exportaciones 
 
En términos de valor, las exportaciones de las Zonas Francas han evolucinado 
de manera significativa, especialmente a partir del año 1997. Dichas exportaciones en el 
año 1994 fueron de 27.3 millones de dólares representando un 7.5% de las exportaciones 
totales del país; en 1997 fueron de 164 millones de dolares siendo un 22% de las 
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representando el 32% de las exportaciones totales de ese año y un incremento del 48% en 
relación al año 99. 
 
Tabla 3. Exportaciones Nacionales y de las Zonas Francas. 
1.3. Estudio de Modelo Análogo 
 
La presente descripción del estudio de modelos análogos muestra las 
características primordiales que un Parque Industrial de Zona Franca debe comprender.  
 
El objetivo de este estudio es reconocer los aspectos positivos y negativos que 
se pueden realizar en un proyecto de esta índole, para obtener pautas concretas. 
 
A falta de acceso a los parques de zonas francas donde solicitamos visitas para 
desarrollar como modelo análogo, por sus políticas empresariales, la información 
recopilada es escasa, sin embargo la consulta  realizada al personal del área de planificación 
y desarrollo del Parque Industrial Las Mercedes, nos brindó información en base a la 
experiencia que han tenido en el que hacer o no hacer un proyecto de esta índole. 
 









EXPO. ZONAS FRANCAS 
TOTAL EXPORTADO 
1992 223.10 2.80 225.90 1.24% 
1993 269.70 7.16 276.86 2.59% 
1994 334.70 27.30 362.00 7.54% 
1995 456.80 66.10 522.90 12.64% 
1996 466.40 126.30 592.70 21.31% 
1997 576.90 164.00 740.90 22.14% 
1998 573.20 181.80 755.00 24.08% 
1999 545.20 203.45 748.65 27.18% 
2000 645.10 300.00 945.10 31.74% 
2001 605.90 296.00 901.90 32.82% 
2002 561.00 347.00 908.00 38.22% 
2003 604.00 433.00 1037.00 41.76% 
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1.3.1. Modelo Análogo Parque Industrial Zona Franca Las Mercedes   
 
El Parque Industrial Zona Franca Las Mercedes, es el mayor y más antiguo 
establecido dentro del país.  
 
La información que se recopiló en este estudio, nos ayudo a determinar el  
conjunto de necesidades que puede presentar un parque industrial, así mismo las 
problemáticas que surgen por la falta de un diseño acorde a estas necesidades. 
 
 Conceptos de Diseño 
 
El Parque Industrial Zona Franca Las Mercedes, está conformado por un 
conjunto de instalaciones que han sido modificadas y han tenido un crecimiento de acuerdo 
a las necesidades enfrentadas por usuarios que se presentan con requerimientos de 
diferentes tipos de producción. 
 
La composición de sus instalaciones es de forma irregular, no posee una trama 
diseñada por lo mencionado anteriormente, lo que no ofrece una información detallada de 
lo que implica una zona franca. 
 
Los accesos peatonales están 
controlados por casetas de control, y tienen 
carrileras para que el personal entre y salga de 
manera ordenada. En estos puntos se realiza la 
inspección del Personal, para evitar el hurto 
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Las áreas de carga y descarga 
(deck) están completamente techadas, y 
generalmente ubicadas al frente de la 
edificación con el propósito de evitar exceso 
de maniobrabilidad dentro de la empresa 
usuaria.  
Se encuentran al  nivel exacto para 
el correcto descargue de la materia prima y 
carga de la mercancía.  
Imagen 4. Andén de carga y descarga (DECKS). 
 
En distintas áreas del parque se 
encuentran localizados kioscos que funcionan 
como cafeterías, podemos observar que están 
en mal estado y no tienen suficiente retiro de 







Imagen 5. Kioscos que funcionan como cafeterías. 
 
En el parque hay áreas baldías que 
se utilizan para estacionamiento de 
contenedores. Por lo que es necesario 
implementar en el diseño áreas definidas para 
este uso, para evitar que los contenedores o 
furgones estén estacionados por todo el 
parque. 
 
Imagen 6. Estacionamiento de contenedores. 
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En el conjunto encontramos 
basureros y bebederos de agua, pero a pesar 
que son elementos que podrían enriquecer el 
espacio exterior, podemos observar que están 





Imagen 7. Mobiliario urbano. 
 
 
Las instalaciones que se han 
construido en los últimos años, han variado el 
uso de materiales, concreto, plycem y lámina 
troquelada para el cerramiento. 
 
El elemento que se emplea para separar 
empresas es bardas de malla. 
 
 
Imagen 8. Nave Industrial. 
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CAPÍTULO 2: ESTUDIO DEL SITIO 
 Localización del sitio 
 
El sitio del proyecto Parque Industrial Zona Franca Portezuelo está localizado 
en el municipio de Masatepe, en la periferia del casco urbano de la ciudad del mismo 
nombre. Se ubica exactamente al sur de la ciudad, a la orilla de la carretera que comunica al 
este con el municipio de Niquinohomo (departamento de Masaya) y al oeste con el 
municipio de San Marcos (departamento de Carazo) (Ver Imagen 9). Se encuentra en la 
región de los pueblos blancos, una zona favorecida por su agradable clima, y gran 



















Imagen 9. Ortofotomapa de la Ciudad de Masatepe. 
 
El terreno está formado por un polígono irregular que comprende un área de 
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 Historia del sitio 
 
El terreno era propiedad del ejército de Nicaragua, quien construyó un pequeño 
conjunto de instalaciones que comprendían: cuatro galerones destinados a almacenaje, y 
otras pequeñas edificaciones como comedor, cocina, administración. Desarrolló este 
conjunto al costado norte del terreno, ubicó las instalaciones de mayor dimensión 
(galerones) de manera semicircular alrededor de una rotonda y definió una calle de acceso 
de norte a sur. (Ver plano PM-3) 
 
 Los dueños actuales 
adquirieron la propiedad con el 
objetivo de desarrollar en el sitio un 
parque industrial de zona franca. 
Valoraron las condiciones en que se 
encontraban las construcciones y 
conservaron las cuatro edificaciones 
que eran utilizadas como bodegas, las 
que se acondicionaron para el uso de 
Naves Industriales. (Ver Imagen 10) 
 
Imagen 10. Naves Industriales existentes en el sitio. 
 
Se construyeron además dos baterías de servicios 
sanitarios, un comedor,  un mezanines, pozos sépticos, un 
tanque de agua y una subestación eléctrica. (Ver Imagen 11) 
 
Actualmente, está establecida en el sitio una 
empresa coreana, dedicada al corte y confección de vestuario, 
bajo el régimen de Zonas Francas, denominada Grace Fashion, 
quienes contemplan albergar un total de 650 trabajadores.  
 
Imagen 11. Batería de servicios sanitarios. 
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Clima: semihúmedo (Sabana Tropical). 
Temperatura: La temperatura oscila entre los 26º-27º C. 
Soleamiento: La dirección del soleamiento es de este a oeste. 
Vientos: Los vientos predominantes provienen del noreste durante todo el año. 
Precipitación: varía en los 1,200 y 1,400 mm. 
 
PARAMETROS METEOROLOGICOS DE INETER 





ENERO  FEBRERO MARZO ABRIL 
PRECIPITACIÓN mm 10.1 2.4 16.3 0.00 
TEMPERATURA 








°C 14.9 16 18.5 18.1 




En el terreno del proyecto 
existe una gran variedad de flora, 
caracterizada por árboles medianos y 
grandes de copa amplia. Entre los 
cuales se encuentran: cedro, tigüilote, 
roble, aguacate, mandarina, coco, 
guanacaste, guaba, carao, madero, 
chilamate, guarumo, mamón, mango y 
ojoche.  
Imagen 12. Vegetación en el 
sitio. 
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Gran parte del área esta cubierta de arbustos bajos y podemos encontrar en 
ciertas partes grupos de cepas de guineos. La mayoría de los árboles que existen son de 





El municipio tiene suelos moderadamente profundos, bien drenados de texturas 




En el sitio no hay presencia de mantos de agua superficiales. El manto freático 
se encuentra a una profundidad de 1000 pies. 
 Análisis Urbano 
 
El sitio está rodeado por zonas habitacionales en casi todo su perímetro debido 
a que se encuentra en la periferia del casco urbano. Al norte colinda con la carretera 
Panamericana, al este y al sur con una finca cafetalera, y al oeste con el Barrio Jardín 
Botánico. En el costado noroeste del terreno, está establecido un asentamiento espontáneo 
en un área donde antes pasaba la vía del tren. (Ver plano PM-3) 
 
El acceso al sitio está 
conectado con la carretera principal de 
esta ciudad,  definido por una calle de 
28 m de largo que en ambos costados 
está rodeada por viviendas. Esto 
presenta limitantes para el proyecto, 
ya que por su poca longitud provocará 
que la entrada y salida de camiones o 
peatones interrumpa el flujo vehicular 
de la carretera principal.  
 
Imagen 13. Acceso al sitio 
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Una alternativa para resolver este problema es establecer un acceso y una salida 
independientes entre sí. El acceso de peatones, vehículo liviano y vehículo pesado se 
dispondría en el acceso actual, y la salida de vehículos de carga se establecerá en el costado 
noroeste del terreno donde el sitio brinda la posibilidad de conectarse con la carretera  




El sitio cuenta con infraestructura de agua potable, energía eléctrica y de 
teléfono. Una de las limitantes del proyecto es la falta de alcantarillado público tanto 
pluvial como sanitario debido a que el municipio no cuenta  con estos servicios, problema 
que la población ha resuelto por medio de pozos sépticos y lo cual se implementará como 




En las inmediaciones del terreno no encontramos equipamiento urbano de gran 
importancia, únicamente pequeños negocios familiares como farmacias y tiendas de 
abastos. En la antigua estación ferroviaria, localizada al este del terreno hay un 
establecimiento de comerciantes de muebles y artesanías. Cercano al terreno, sobre la 
carretera, está ubicada una gasolinera. 
 
 Vialidad y transporte 
 
La estructuración de la calle que se encuentra al norte del terreno posee las 
características de una distribuidora secundaria. La calle localizada al noroeste no brinda las 
condiciones necesarias para el flujo que da como resultado el nuevo Parque Industrial.  
 
En la ciudad no hay una terminal de buses ni paradas buses, el transportista se 
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CAPÍTULO 3: PROPUESTA DEL PLAN MAESTRO DEL PARQUE 
INDUSTRIAL ZONA FRANCA PORTEZUELO. 
 
La propuesta del Plan Maestro del Parque Industrial Zona Franca Portezuelo 
que presentamos a continuación está basada en informaciones recopiladas que luego 
analizamos y nos brindaron pautas específicas, que desenvolverán un diseño lógico, formal,  
funcional y sobre todo real a las condiciones que presenta nuestro país. 
 
El área definida para emplazar el proyecto corresponde a un terreno irregular 
relativamente plano con una extensión inicial de de 65,078.17  mt². Dada la inquietud del 
dueño sobre el crecimiento futuro, de las instalaciones se presentó la oportunidad de 
plantear una extensión mayor a la inicial, por lo que gracias a la ubicación del terreno fue 
posible la adquisición de 38,896.70 mt² más, resultando un área total de  103,974.87 mt². 
 
3.1. Imagen Objetivo 
 
El Parque Industrial Zona Franca Portezuelo se concibe como un conjunto 
de edificios industriales que conforman un moderno complejo industrial que cumple con los 
más altos estándares de diseño y que ofrece un servicio de calidad internacional en armonía 
con el medio ambiente, lo que le permitirá atraer a las empresas usuarias que requieran de 
este tipo de infraestructura y servicios. 
 
Para lograr estos propósitos el Parque Industrial debe estar dotado de toda la 
infraestructura y ambientes necesarios para el desarrollo de las actividades que ahí se 
llevarán a cabo, de tipo industrial, administrativas, sociales, entre otras.  
 
En armonía con la imagen planteada, el Parque Industrial Portezuelo se define 
como un complejo industrial con capacidad de ofrecer 20,000 mt² de techo industrial libre, 
en un conjunto completamente urbanizado. 
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3.2. Criterios de diseño 
 
Los criterios de diseño fueron concebidos a partir del estudio del  sitio, las 
normas teóricas consultadas, los planteamientos expuestos por el dueño y los conceptos que 
los autores del proyecto formularon sobre la base razonada de lo que debería ser un Parque 
Industrial de Zona Franca y los servicios que está debía prestar. Los criterios resultantes 
son lineamientos a tomar en cuenta durante el proceso de diseño del proyecto que nos 
permitieron satisfacer las necesidades del proyecto y resolver el problema planteado.  
 
Primeramente abordamos los criterios globales del proyecto, los que tienen que 
ver con el conjunto a desarrollar, para luego puntualizar los que se refieren específicamente 
con los edificios que componen el conjunto.  
 
3.2.1. Criterios generales para la elaboración del Plan Maestro. 
 
 Maximizar el uso del suelo, es decir, respetando las normativas de uso de suelo 
(FOS y FOT), lograr el mayor uso del terreno, siempre tomando en cuenta que la 
forma irregular de este y el tipo de proyecto, que consiste en edificaciones de 
grandes dimensiones, son aspectos que van a influir al momento de dejar áreas sin 
utilizar. 
 
 Mantener un equilibrio entre el área construida y el área libre. 
 
 Conservar la mayor cantidad de árboles posibles, sin eliminar los de gran tamaño, 
ya que son patrimonio ecológico, lo que se traduce en un estudio profundo de la 
disposición de las edificaciones y la modulación de las mismas. 
 
 Restringir los accesos y salidas según los tipos de vehículos que circularán por el 
proyecto, y definir en cada punto los puestos de control respectivos. 
 
 Crear ambientes comunes en el conjunto para ofrecer un ambiente laboral adecuado 
a los empleados que ahí laboren. 
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 Establecer la orientación de cada uno de los edificios de tal forma, que la fachada de 
mayor longitud esté dispuesta hacia el norte, con el objetivo de aminorar el área de 
soleamiento de la tarde. 
  
 Reducir las áreas pavimentadas o enchapadas, por ejemplo, en los estacionamientos 
de furgones o plazas considerar el uso de bloque grama, ya que la disposición y 
proporción relativa de la superficie de vegetación y superficies no evaporativas 
(acera, calzadas, cubiertas, entre otras.) influirán parcialmente en la temperatura del 
aire ambiente. La diferencia de temperatura superficiales entre hierbas y el asfalto 
pueden superar fácilmente los 15 grados centígrados.  
 
 Considerar el crecimiento futuro de las edificaciones y del proyecto en la 
disposición de las edificaciones y las vías de circulación. 
 
 Al diseñarlos, posibilitar la unión de subconjuntos para satisfacer requerimientos de 
mayores áreas por parte de los clientes. 
 
 Facilitar la circulación de los vehículos de carga pesada (elementos indispensables 
en el proyecto) por lo que debe ser una propuesta vial del conjunto que contemple 
los radios de giro particulares y pocas intersecciones. 
 
3.2.2. Criterios particulares para el diseño de los edificios. 
 
 Se determinó un módulo constructivo particular para el desarrollo de las naves 
industriales. 
 
 Se emplearán materiales constructivos característicos en el diseño de naves 
industriales, los que permitirán desarrollar edificaciones que estén dentro de lo 
parámetros aceptables de seguridad, confort y economía. 
 
 Los edificios destinados a las actividades de descanso de los empleados se 
desarrollarán completamente abiertos. 
 
 Se tomará en cuenta la preservación ambiental del sitio. 
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3.3. Programa de Necesidades 
 
Para desarrollar el Plan Maestro Parque Industrial Zona Franca Portezuelo se 
definió primeramente el programa de necesidades. Este programa fue resultado de la 
conjugación de varios aspectos, primeramente los términos de referencia definidos por el 
dueño del proyecto (Ver anexo), las normativas indicadas en el marco teórico y los criterios 
propios de los autores en relación a necesidades del proyecto.  
 
El planteamiento del programa de necesidades gira en el orden de las siguientes 
zonas generales: 
 
1. Zona de oficinas: le corresponde a las oficinas administrativas del 
parque y a la oficina de aduanas. 
 
2. Zona de Producción: Subconjuntos en los que se encuentra el área de 
producción y las áreas de apoyo que contemplan las oficinas 
administrativas y las áreas de empleados. 
 
3. Zona de servicios generales: área de mantenimiento y área pública de 
empleados.  
 
4. Zona Exterior: contempla áreas de servicio, áreas públicas y las áreas 
de circulación. 
 
A continuación presentamos el programa de necesidades que describe los 








Plan Maestro de Parque Industrial Zona Franca Portezuelo 
Masatepe, Masaya.  
 
Universidad Americana 
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CUADRO DE PROGRAMA DE NECESIDADES DEL PARQUE INDUSTRIAL ZONA FRANCA PORTEZUELO 
ZONA ÁREA EDIFICIO AMBIENTE USUARIOS MOBLIRIO/ EQUIPO ÁREA MT² 
Administrador 1 Escritorio, silla 12.50 
Jefe de mantenimiento 1 Escritorio, silla 9.25 
Recepción 1 Counter 7.00 
Sala  de espera 6 Sillones, mesa 15.00 
S.S.  Lavamanos, inodoro 3.80 
Bodega de herramientas  Armarios 6.00 
Bodega de jardinería  Armarios 6.00 
S.S. mantenimiento  Inodoro, lavamanos 4.50 
Cocineta  Pantry, alacena 2.25 
Delegado 1 Escritorio, silla 12.20 
Auxiliares 2 Escritorio, silla 10.30 
Ventanillas 3 Silla, mueble tipo counter 12.80 
Área de atención 6  14.50 
Oficina 1 Escritorio, silla 12.20 
Legajos  Armario 8.00 
Papelería  Armario 12.20 
S.S.M.  Lavamanos, inodoro 2.60 
S.S.H.  Lavamanos, inodoro 2.60 
Cuarto de aseo  Lavandero 1.80 
Cocineta  Pantry, alacena 3.80 



















TOTAL DE MT² 180.50 
Plan Maestro de Parque Industrial Zona Franca Portezuelo 
Masatepe, Masaya.  
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CUADRO DE PROGRAMA DE NECESIDADES DEL PARQUE INDUSTRIAL ZONA FRANCA PORTEZUELO 
ZONA ÁREA EDIFICIO AMBIENTE USUARIOS MOBLIRIO/ EQUIPO ÁREA MT² 
Producción 300  2,500 
Andén de carga y descarga   77.40 
Estacionamiento de carga y descarga 2  150.00 
Área de 
Producción Nave Industrial 
TOTAL DE MT² 2,727.40 
Gerente General 1 Escritorio, sillas, mesa 20.25 
Departamento de ventas 1 Escritorio, sillas 16.10 
Departamento de compras 1 Escritorio, sillas 19.50 
Departamento de producción 2 Escritorios, sillas 15.10 
Departamento de R.H. 1 Escritorio, sillas 16.00 
Departamento de contabilidad 1 Escritorio, sillas 1230 
Caja 1 Counter, archivos, silla 8.15 
Recepción 1 Counter, silla 6.00 
Sala  de espera 6 Sillas, mesa 12.00 
Sala de juntas 6 Mesa, sillas 20.00 
Papelería  Armarios 4.50 
Enfermería 2 Camilla, silla, escritorio 7.50 
S.S.M. 1 Inodoro, lavamanos 3.00 
S.S.H. 1 Inodoro, lavamanos 3.00 
Cocineta  Pantry, refrigeradora 4.75 
Cuarto de aseo  Lavandero, repisas 2.70 
Circulación   39.15 
Administrativo 
TOTAL DE MT² 210.00 
Cocina 3 Pantry, mantenedoras, cocina. 39.00 
Comedor 200 Mesas, sillas 355.00 
S.S. M.  Inodoros, lavamanos 51.00 













TOTAL DE MT² 490.00 
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CUADRO DE PROGRAMA DE NECESIDADES DEL PARQUE INDUSTRIAL ZONA FRANCA PORTEZUELO 
ZONA ÁREA EDIFICIO AMBIENTE USUARIOS MOBLIRIO/ EQUIPO ÁREA MT² 
Área de atención 6  15.90 
Área de anaqueles 3 Anaqueles 41.00 
Administración 1 Escritorio, silla 8.30 
Bodega  Armario 5.80 
S.S.  Lavamanos, inodoro 3.60 
Cuarto de aseo  Lavandero 3.60 
Farmacia 
TOTAL DE MT² 80.00 
Recepción  Counter, silla 6.50 
Sala de espera  Sillas 12.00 
Consultorio  Escritorio, sillas 10.00 
Revisión de pacientes  Camilla, silla, pantry 10.50 
Observación de pacientes  Camillas 10.50 
S.S.M.  Lavamanos, inodoros 3.50 
S.S.H.  Lavamanos, inodoros 3.50 
Cuarto de aseo  Lavandero 3.90 
Cocineta  Pantry, alacena 2.85 
Circulación   18.75 
Clínica 
TOTAL DE MT² 82.00 
Área de 
empleados 
Banco TOTAL DE MT² 80.00 
Subestación Eléctrica    
Tanque de agua potable    













Área de Mantenimiento 
Depósito de Basura    
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CUADRO DE PROGRAMA DE NECESIDADES DEL PARQUE INDUSTRIAL ZONA FRANCA PORTEZUELO 
ZONA ÁREA EDIFICIO AMBIENTE USUARIOS MOBLIRIO/ EQUIPO ÁREA MT² 
Control 2 Escritorio, silla 3.50 
Servicio Sanitario  Lavamanos, Inodoro 2.50 
Caseta de control 
(2) TOTAL DE MT² 6.00 
Personal del Parque y Visitantes 12 300.00 










Área techada 336  291.50 
Calles  Señalización vial, cruces peatonales 14,951.30 
Aceras    









TOTAL DE MT²  
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3.4. Descripción del proyecto 
 
El Parque Industrial Zona Franca Portezuelo, situado en el Municipio de 
Masatepe, está emplazado en un terreno relativamente plano con una superficie de 
103,974.87 m², con características naturales de gran valor ambiental y paisajístico. (Ver 
plano PM-1, PM-2). Comprenderá un área construida de 32,597.50 m²; compuesta por 
zonas de producción, administración, de servicios y exterior. (Ver plano PM-5). 
 
De uso productivo: disponemos todas aquellas edificaciones principales que 
conformaran el parque industrial, es decir cada una de las empresas usuarias de zonas 
francas. 
 
De uso administrativo: aquí estarán ubicadas las oficinas que por su misma 
función administrarán de manera conjunta todo lo relacionado al funcionamiento del parque 
industrial.  
 
De uso complementario y de servicios: estas áreas se ubicaran de manera 
estratégica con el objetivo de brindar los servicios de farmacia, banco y clínica. 
 
De circulación: por su definición esta área será la que conectará de manera 
lógica y funcional los ambientes mencionados anteriormente, tomando en cuenta los 
parámetros establecidos por el Plan Regulador de Managua.   
 
El Parque Industrial Zona Franca Portezuelo está conformado por subconjuntos 
que funcionan independientes entre sí, cada uno tiene la capacidad para que se establezca 
una empresa y desarrolle sus funciones. (Ver plano PM-7) 
 
Cada subconjunto comprende un área destinada a producción, esta área se 
define únicamente para que la empresa disponga su flujo de producción a  la manera que lo 
considere. Este espacio está nombrado como nave industrial, con dimensiones de 40 mt por 
62.50 mt, resultando un área de 2,500 mt².  
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La nave industrial es un espacio de forma rectangular y sin apoyos  
estructurales centrales para garantizar al arrendatario un funcionamiento acorde a sus 
necesidades.  
 
Se definieron dos tipos de naves industriales, Edificio “A” y Edificio “B”, 
ambos son de iguales dimensiones, lo que varía en cada subconjunto de empresa es su 
disposición arquitectónica, es decir en el Edificio “A” la parte administrativa está ubicada 
en el lado más corto de la nave industrial área de producción, en cambio en el Edificio “B” 
la parte administrativa está ubicada al lado más largo del área de producción. (Ver plano  
A-1, A-11) 
 
La nave industrial es un espacio completamente libre, con capacidad promedio 
para albergar a unas 300 personas, lo cual estará en dependencia del proceso de producción 
que se establezca. 
 
Por su cometido estructural, las columnas participan en el  sostenimiento del 
plano superior de cubierta, cubierta a dos aguas cuya disposición facilita la maximización 
del espacio requerido para estas actividades industriales y proyectarán una fachada 
uniforme. La cubierta posee un monitor, elemento central superior que ayudará a la 
evacuación de temperaturas altas para mantener un clima agradable dentro de la nave 
industrial. (Ver plano A-4, A-14). 
 
Adyacente a la nave industrial encontramos la zona administrativa, ubicada al 
costado principal de ella, esta área  está definida en un espacio de 210 mt² (21.00 mt x 
10.00 mt) y comprende dentro de su diseño los ambientes necesarios de una administración 
general. La administración está comunicada con la nave industrial y al área de carga y 
descarga lo que permite una relación directa entre las partes. 
 
La forma rectangular de la nave industrial posee los elementos propios de la 
unidad: proporción, equilibrio y ritmo lo que da muestra de estabilidad y simetría a la vez. 
A diferencia en la administración tenemos una cubierta curva, lo que contrasta con la 
cubierta de la nave industrial, esto da como resultado una elevación principal con asimetría. 
(Ver plano A-2, A-3, A-12, A-13)  
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Se considera en el subconjunto un área de carga y descarga (deck), en nuestro 
diseño se encuentra ubicada en el costado principal de cada una de las naves industriales y 
con relación directa al área de producción para procurar el buen funcionamiento del área 
mencionada. Tiene capacidad para dos vehículos de carga, con un área de estacionamiento 
de 150 mt² y circulación de carga de 77.40 mt². La realización de un diseño acorde a las 
necesidades de este local coadyuvará al buen flujo tanto vehicular como funcional de la 
empresa establecida.  
 
Cabe destacar que todo el subconjunto posee una zona de estacionamiento 
vehicular de tipo liviano para los trabajadores de la administración y visitantes. Se 
determinaron ocho cajones de estacionamiento lo que da un área de 305 mt² incluyendo la 
vía de circulación. 
 
Como requisito de una empresa usuaria de zona franca el subconjunto diseñado 
debe  contar con áreas de esparcimiento, cocina, alimentación e higiene personal, por ello 
se diseñó un espacio que cumpliera con estas necesidades. Este espacio está dimensionado  
por 14.04 mt de ancho por 34.94 mt de largo, con un área de 490.55 mt².  
 
Estos espacios se diseñaron de manera agrupada con el fin de optimizar el área 
de construcción, entre está agrupación de diseños encontramos cocina, área de comedor con 
capacidad para 208 personas sentadas y los servicios sanitarios de hombres y mujeres. La 
distribución de estos dos espacios (cocina y servicios sanitarios) a los que separa cierta 
distancia que se enlazan o relacionan entre sí con relación de un tercer espacio (área de 
comedor). La relación que une a los dos primeros deriva de las características funcionales  
del tercero al que están ligados por un nexo común. (Ver plano A-19) 
 
El espacio del comedor es completamente abierto, insinuado levemente por 
columnas que lo definen. Y la relación intermedia nave industrial/ comedor  se asume de 
una forma lineal para entrelazarlos, espacios distantes uno del otro que carecen de 
relaciones directas. (Ver plano A-20, A-21). 
 
Entre las zonas que forman al parque industrial está la de uso administrativo y 
aduana, un solo edificio lineal que por los muros que los encierran adaptan las formas 
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independientes de cada uno de ellos a fin de respetar las diferencias laborales que existen 
entre estos espacios contiguos. 
  
El modelo de relación espacial más frecuente que se utilizó en el diseño de este 
edificio, es el de continuidad, ya que es el que permite dar una clara identificación de los 
espacios y que de éstos respondan, de manera idónea las exigencias funcionales y 
simbólicas que lo ameritan. (Ver Plano A-23). 
 
La relación que debe de existir entre cada uno de los subconjuntos o espacios 
arquitectónicos del Parque Industrial deben de estar estrechamente conectados por un 
sistema de circulación lógico y funcional. 
 
El proyecto cuenta con dos accesos, uno principal que se destinara únicamente 
para la entrada de vehículos livianos, vehículos de carga y peatones, este acceso nace en la 
parte noroeste del proyecto y sigue su rumbo a través del proyecto con una sección 
transversal de 11.00 mt, diseñada según especificaciones del plan regulador de Managua, 
con vías peatonales a sus dos costados de 1.75 mt de ancho y una franja verde de 1.17 mt. 
(Ver plano A-31).  
 
La continuidad de esta vía comunica a todos los edificios que se encuentran en 
el proyecto, y posee en todo su recorrido dos vías alternas  con el objetivo de guiar a todos 
los vehículos pesados a una segunda salida que se encuentra ubicada al noreste del 
proyecto. 
 
La entrada y salida al parque industrial, estará custodiada por casetas de control 
donde se encontrará personal encargado para realizar este tipo de trabajo y será la que 
velará por el control de vehículos y el hurto de materia prima que sea producida en las 
diferentes empresas que integran al parque industrial.  
 
El diseño de estos centros de control, poseen las dimensiones básicas para la 
estancia de dos personas, y se caracteriza por la funcionalidad que ella debe de tener. La 
solidez que demuestran sus fachadas es signo de fuerza, y esto se pone de manifiesto 
únicamente en las aberturas de sus ventanas y puertas. (Ver plan A-30). 
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Para garantizar la seguridad del peatón (ciclista) y para mantener un orden 
dentro de las instalaciones del parque industrial se diseñó un espacio único para el parqueo 
de bicicletas, este espacio es un lugar que está delimitado por la utilización de columnas 
metálicas y estas a su vez serán las que soportarán el plano de cubierta que las protegerá de 
los rayos solares y las lluvias.  
 
El sistema constructivo utilizado en este edificio será el mismo que se presenta 
en cada uno de los demás edificios para mantener un orden repetitivo y constructivo a la 
vez. (Ver plano A-27). 
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3.5. Propuesta Constructiva 
 
Sistema  Estructural. 
 
Estructura metálicas de columnas y vigas. 
 
Estructura de cerchas metálicas según diseño en cubiertas de techos. 
 





Zapatas aisladas y vigas corridas de concreto monolítico según especificaciones de Ing. 
Estructural. 
 
Vigas y Columnas.  
 
Columnas de concreto monolítico deberán ser reforzadas con varillas corrugadas (ASTM 
615-82) excepto la numero 2 que podrá ser lisa.  
 
Columnas metálicas según sea planteado cada en caso. 
 
Vigas de concreto monolítico deberán ser reforzadas con varillas corrugadas (ASTM 615-
82) excepto la numero 2 que podrá ser lisa.  
  




Lamina de zinc troquelado calibre E-26 tipo ingasa. 
 
Bloques de concreto con sisados de 1 cm. 
 




Lamina de zinc ondulada ingasa calibre súper- 26-A-70. 
 
Lamina corrugada traslucida. 
 
Cubierta de curvas continúas tipo AM- 10 Calibre Aproximado 26. 
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Losa de concreto monolítico con fino integral según planteamiento de Ing. Estructural. 
 
Pisos de baldosas de cerámica tipo calidad “A”. 
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3.6. Planos Arquitectónicos del Plan Maestro Parque Industrial Zona 
Franca Masatepe. 
 





PM-1.  Plano de Ubicación. 
PM-2.   Plano de Vistas 
PM-3  Plano de Análisis del sitio. 
PM-4  Plano Conceptual.  
PM-5  Plano de Zonificación 
PM-6  Plano Funcional. 
PM-7  Plano de Conjunto 
PM-8  Plano de Curvas de Nivel. 
PM-9  Plano de Secciones del Terreno 
PM-10  Plano de Terraceo. 





A-1  Planta Arquitectónica Edificio A. 
A-2  Plano de Elevaciones Arquitectónicas Edificio “A”. 
A-3  Plano de Elevaciones Arquitectónicas Edificio “A”. 
A-4  Plano de Secciones Arquitectónicas Edificio “A”. 
A-5  Planta Arquitectónica de Techo Edificio “A”. 
A-6  Plano de Detalles, Cuadro de Puertas y Ventanas Edificio “A” y “B”. 
A-7  Plano de Cimentaciones Edificio “A”. 
A-8  Planta Estructural de Techo Edificio “A”. 
A-9  Plano de Elevaciones Estructurales Edificio “A”. 
A-10  Plano de Cuadro de Vigas y Columnas Edificio “A”. 
A-11  Planta arquitectónica edificio “B”. 
A-12  Plano de Elevaciones Arquitectónicas Edificio “B”. 
A-13  Plano de Elevaciones Arquitectónicas Edificio “B”. 
A-14  Plano de Secciones Arquitectónicas Edificio “B”. 
A-15  Planta Arquitectónica de Techo Edificio “B”. 
A-16  Plano de Cimentaciones Edificio “B”. 
A-17  Planta Estructural de Techo Edificio “B”. 
A-18  Plano de Elevaciones Estructurales Edificio “B”. 
A-19  Planta Arquitectónica Comedor y Servicios  Sanitarios. 
A-20  Plano de Elevaciones Arquitectónicas Comedor. 
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A-21  Plano de Secciones arquitectónicas y detalles Arquitectónicos edificio  
  Comedor. 
A-22  Planta de Techo Comedor. 
A-23  Planta Arquitectónica de Administración y Aduanas. 
A-24  Plano de Elevaciones Arquitectónicas de Administración y Aduanas. 
A-25  Plano de Secciones Arquitectónicas, cuadro de puertas/ventanas   
  Administración y Aduanas. 
A-26  Planta Arquitectónica de Techo de Administración y Aduanas. 
A-27  Planta Arquitectónica Parqueo de Bicicletas. 
A-28  Plano de Elevaciones Arquitectónicas Parqueo de Bicicletas. 
A-29  Plano de Secciones Arquitectónicas Parqueo de Bicicletas. 
A-30  Planta Arquitectónica, Elevaciones, Sección, Cuadro de Puertas y Ventanas 
  Caseta de control. 
A-31  Plano de Sección de Calle, Mobiliario Urbano. 
A-32  Plano de Mobiliario urbano. 
A-33  Plano de Mobiliario urbano, Portal de Acceso. 
A-34  Plano de Elevaciones de Conjunto. 
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 El municipio de Masatepe presenta características favorables para desarrollar 
proyectos de tipo industrial, por su ubicación geográfica y su disposición de mano 
de obra. 
 
 Con la elaboración de este Plan Maestro del Parque Industrial Zona Franca 
Portezuelo en el Municipio de Masatepe, Masaya, se presenta una nueva opción de 
infraestructura industrial a nivel nacional, con los estándares de calidad 
internacional. 
 
 La tendencia sostenida de crecimiento e inversión que ha mantenido en los últimos 
años el régimen de zonas francas permite valorar posibilidades de próximas 
construcciones de este tipo para el mejoramiento de la economía del país.  
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La realización de un estudio de suelo para garantizar el diseño estructural 
acorde a las características reales del terreno. 
 
Elaborar un estudio de Impacto Ambiental que determinara los efectos del 
proyecto en sus diferentes etapas de desarrollo. 
 
 Hacer levantamiento planimétrico y altimétrico del área del terreno 
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